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머리말 

세계적으로 우리나라의 경제적 위상은 1970년 이래로 

꾸준히 증가하여 왔고 특히 국민의 생활지원에 있어서 

매우 중요한 위치를 차지하는 주택보급율은 이미 2008

년부터 100%를 상위하게 되었다. 한편, 우리나라 국민의 

평균수명도 유례없이 빠르게 증가하여 2014년에 전 인

구의 14% 이상이 65세 이상이 되는 고령사회에 들어서

게 되었고, 2015년 현재 81.3세에 도달하여 전 세계에서 

가장 수명이 긴 나라의 대열에 들어서게 되었다(통계청, 

2015).

이와 같이 인구학적 변화와 사회경제적 변화가 일어나

고 있는 현대사회에서 전통적인 주거형태는 많은 사람들

의 요구를 더 이상 충족시켜 줄 수 없게 되었다. 국내에

서도 가족원 수는 계속 감소하고 독신자가구, 한부모가

구는 물론, 수명연장과 함께 부부 또는 독신으로 사는 노

인가구의 수도 꾸준히 증가하는 추세이므로 부부와 1~2

명의 자녀로 구성된 3~4인 가족의 통상적인 핵가족 형태

는 감소하는 경향이다. 그리고 근래에는 6세 미만의 어

린이를 둔 많은 기혼여성들이 집 밖에서 시간제나 전일

제 직업을 가지고 유급노동에 종사하고 있으므로 이로 

인해 가정과 직업의 양립을 위하여 육아, 가사와 식사 준

비에도 많은 어려움을 겪고 있다(통계청, 2015).    

이러한 현실에도 불구하고 각 세대는 식사준비와 장보

기를 스스로 해야 하고 가족의 수나 직업유무에 관계없

이 식기세척기, 세탁기, 건조기, 작업공구 등을 각 가정

마다 소유하고 있다. 이러한 낭비를 줄이기 위해서 공동

체 주택에서는 개인주택의 규모를 줄이고 커뮤니티 공간

을 넓혀서 각 세대가 개별적으로 소유하는 것보다 더 좋

은 설비를 공동으로 구입하고 활용할 수 있는 방안을 생

각하게 되었다. 즉 공동체 주택에서 주민들끼리 주택과 

정원관리, 세탁, 저녁식사, 육아와 같은 활동을 공동으로 

수행함으로써 각 가구에서 개인적으로 하는 것보다 가사

노동시간과 생활비용을 더욱 효율적으로 감소시켜 줄 수 

있다. 

공동체 주택인 코하우징은 학자, 또는 나라에 따라 다

양한 용어로 표현되고 있으나 세계적으로는 영어인 코하

우징(cohousing)이라는 용어가 가장 일반적으로 사용된

다. 이러한 공동체 주택의 성공핵심은 주택 내의 주민 간

에 긍정적 관계성이 지속될 수 있도록 커뮤니티 공간을 

조성하고 공동활동을 구성하며 주민들이 자발적으로 적

극 참여해야 가능하다. 이러한 공동활동의 활성화를 지

원하기 위하여 커먼하우스(커뮤니티 공간)의 조성과 활

용은 공동체 주택에 있어서는 필수적인 사항이다. 아무

리 주택들이 밀집해서 지어졌다 해도 주민들이 참여하는 

공동활동 프로그램이 없고 이 프로그램을 수행할 수 있

는 커뮤니티 공간이 없다면 진정한 의미의 공동체 주택 

또는 코하우징이라고 부를 수 없다. 그러나 디자인이 아

름답고 설비가 잘 갖추어진 커먼하우스가 단지 내에 마

련되었다 하더라도 주민들이 그 공간을 공동으로 사용하

면서 갈등이나 불만이 발생할 수 있다면 이것 역시 문제

가 될 것이다. 이를 사전에 방지하고 공동체주택의 원활

한 운영과 지속가능성을 유지하기 위해서는 공동활동 프

로그램과 활동조직, 공간 사용, 공동체 운영에 대한 관리

규약을 마련하고 주민들이 이를 공동의 약속으로 준수할 

필요가 있다. 
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이에 본고에서는 공동체 주택의 관리규약에 관련된 덴

마크와 스웨덴의 사례를 알아보고 이를 앞으로 국내에서 

개발하는 공동체 주택의 관리규약 마련에 지침을 제공하

고자 한다. 

관리규약의 정의

규칙(Regulation)이란 정부조직의 법규, 이로부터 파

생된 의무사항, 일반적인 권장사항까지를 포함하는 폭넓

은 의미의 용어이다. 그러나 이 모든 규칙이 구속력이 있

는 것은 아니다. 구속력을 가지는 규칙은 법(Acts), 법령

(Ordinances) 그리고 의무규정이다. 일반적인 권장사항

의 경우에는 개인은 구속력 있는 규칙을 반드시 이행하

거나 또는 적합한 대안으로 대체할 수 있다. 

규칙들은 서로 연관되어 있고 여러 단계의 위계가 있

다. 기본법(Fundamental laws)은 별도로 언급할 필요가 

있는 법이다. 이 법은 모든 법 중에서 최상위를 차지하므

로 모든 법은 이 기본법의 내용에 위배되지 않아야 한다. 

그 외의 법은 법령, 의무조항 등으로 기본법 아래에서 자

세한 내용을 규정한다. 법령은 특정한 법을 통해서 규정

되지 않기도 하지만 대부분의 법령은 특정한 법의 하위

에 있다. 그러나 법과 법령은 그것 자체만으로는 충분하

지 않기 때문에 보다 상세한 규칙이 필요한데 이런 경우

에 의무조항(Mandatory provisions)을 작성한다. 일반적

인 권장사항은 개인이 법적으로 구속력을 가지는 규칙, 

즉 법, 법령, 의무사항 등을 충족시키는 방법을 말한다. 

권장사항은 매뉴얼에 정해진 대로 이행하면 되지만 만일 

권장사항을 이행하지 않으려면 구속력 있는 규칙을 충족

시킬 수 있는 적합한 증거를 제시해야 한다(http://www.

boverket.se/en/start-in-english/building-regulations/

national-regulations/regulatory-hierarchy/).

덴마크 연령통합형 코하우징의 관리규약 사례-랑에 엥 

코하우징(Lange Eng Cohousing) 

랑에 엥(Lange Eng: Long Meadow)은 다양한 규모의 

54개의 타운하우스와 커먼하우스로 구성된 연령통합형 

코하우징이다. 단지에는 녹색의 중정과 개인 테라스, 공

용 테라스로 둘러싸인 건물과 놀이터, 100그루의 과일나

무가 있다. 랑에 엥은 2008년 여름에 입주하여 현재 200

명의 다양한 연령의 주민들이 생활하고 있다(표 1 참조).  

랑에 엥 코하우징을 설립하기 위하여 2004년 가을에 

초기 그룹이 친구, 친지 등을 모아서 회의를 열고 자기 

그룹을 위한 주거단지에 대한 단편적인 이야기들을 나누

었다. 그들은 많은 시간을 프라이버시와 공동체, 도시와 

시골에 대해서 토론하였고 덴마크에서 과연 그러한 공동

체가 가능한지에 대해서도 의논하였다. 

2005년 5월에 첫 번째 모임의 참가자 중 6명이 좀 더 

심층적으로 공동체의 가치와 조직에 대하여 매달 만나서 

의논하기로 결정하였으나 그룹은 나중에 4명으로 줄었

다. 그들은 여러 가지 프로세스를 정립하기 위하여 변호

사와 접촉하여 장소에 대한 전문적 자문을 받았고 다른 

전문가들과도 접촉하였다. 그와 함께 여러 지방정부들과 

접촉하고 부동산회사와 개발자들과도 접촉하였다.

그들은 2005년 11월말 밸비(Valby) 주민회관에서 첫 

번째 정보공지 모임을 개최하였는데 이 모임에 30명이 

참석하여 열띤 토의를 하였고 드디어 2005년 12월에 41

가정-68명의 성인과 39명의 어린이-의 그룹이 결성되었

다. 2006년 3월에 구체적인 단지계획이 나오고 회원리스

트는 50가구로 마감되었다. 

설계는 도르테 만드룹 건축회사(Dorte Mandrup Archi

tects)에서, 재정 파트너는 로스킬레 은행에서 맡았다. 여

러 가지 우여곡절 끝에 2006년 7월 1일 그들은 알버톤

(Alberton) 대지의 소유자가 되었고 축하기념으로 두 그

루의 밤나무를 심었다. 그 후에 2007년부터 2009년의 긴 

건설기간을 거쳐 랑에 엥 코하우징이 완성되었고 2008년

에 입주가 시작되었다.  

위치 덴마크 코펜하겐

입주연도 2008년

주택수와 유형 54개, 타운하우스 

주민수 약 200명 

소유형태 개인소유

홈페이지 http://www.langeeng.dk

표 1. 랑에 엥 개요 
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주택과 커먼하우스

랑에 엥은 개인 테라스가 있는 개인소유 코하우징이

다. 식당에서는 항상 테이크아웃이 가능하고 식비는 자

기가 먹은 만큼만 지불하면 된다. 누구나 때로는 혼자 있

고 싶은 것을 지켜주는 것도 랑에 엥 생활의 일부이다.   

● 공동식사는 일주일에 6일-항상 테이크아웃 가능

● 조리와 설거지 당번-6주에 한번 

● 멋진 모던 주택- 필요시에는 프라이버시 확보

● 넒은 공동 잔디밭

랑에 엥의 중심은 중정이다. 모든 주택은 중정을 향해 

있고 1층 계단을 통해서 직접 중정으로 들어갈 수 있으

며 계단 끝에 개인 테라스를 만들 수 있다. 여름에는 중

정에서 많은 활동이 일어난다. 그릴에 음식을 굽거나 해

먹에 매달려있거나 등. 이웃들은 아이들이 노는 동안 테

라스에서 만나고 커피를 마실 수도 있다(그림 1~3 참조).     

600㎡의 커먼하우스는 건물의 남서쪽 끝에 2층으로 구성

되었다. 1층에는 부엌, 100명 이상이 앉을 수 있는 식당, 

어린이 놀이코너, 옷장과 화장실이 있다. 2층에는 큰 스

크린, HD 프로젝터와 20개 좌석이 있는 영화관이 있다. 

다목적실, 미니 축구장, 음악실, 재봉틀이 있는 취미실, 

카페와 바, 에스프레소 머신, 놀이코너, 피아노, 소파코

너, 잡지, 컴퓨터, 창고, 화장실이 있다.   

주택은 71㎡, 95㎡, 115㎡과 128㎡로 2층 구조이다 모

든 주택에는 중정을 향한 큰 창문이 있고 71㎡을 제외한 

모든 평면은 1,2층이 트여진 구조이다. 방은 8~13㎡ 넓이

로 LDK평면이며 바닥은 나무로 마감되었다. 건물은 검

정색 목재 파사드에 비대칭형 지붕으로 되어 있다.

랑에 엥 코하우징의 관리규약

1. 이름과 위치 

1.1 소유조합의 이름은 랑에 엥 커뮤니티이다.

1.2 등록된 사무실은 알베르츠룬드(Albertslund)이다. 

2 목적

2.1 조합은 12-R Herstedvester City, Herstedvester, 

condominium no.1-55의 소유자로 구성되고, 모든 사안

을 개인적 그리고 공동으로 디자인하고 관리한다.  

2.2 소유자 조합은 이 규약에 동의하고 공동비용을 지불

하고 보험가입, 그리고 유지, 개수, 개선 등의 건물 공동

비용을 지불한다. 

3 회원

3.1 커뮤니티의 모든 소유자는 조합의 회원이어야 한다. 

회원권은 재산을 취득한 날짜로 부터 유효하다. 소유자 

조합의 회원권과 아파트 소유자는 항상 같아야 한다. 

3.2 새로운 소유자는 조합으로부터 서면으로 소유권 변

경통지를 받기 전까지는 투표권을 행사할 수 없다. 

3.3 종전 소유자의 회원권은 새로운 소유자의 가입과 동

시에 만료된다. 그러나 종전 소유자의 조합에 대한 의무

는 새 소유자가 이의 없이 조합에 가입이 완료되어 취득

일자가 나오고 모든 경비를 지불했을 때 종료된다. 

3.4 소유자 조합에서 현재의 주택 소유자는 종전 소유자

의 권리와 의무를 승계한다. 

4 배분

4.1 개인주택의 배분은 소유한 아파트 공간과 커먼하우

스(55호 아파트)의 공간을 합하여 결정된다. 등기되는 총 

주택공간은 재산에 관련된다. 이 배분은 다음의 모든 조

항에도 적용된다. 

그림 1. 랑에 엥 코하우징은 중정을 둘러싸고 54개의 타운하우스를 배치하였다.

그림 2. 대부분의 주민활동은 중정을 
          중심으로 이루어진다. 

그림 3. 아동양육에 적합한 환경은 
          맞벌이 가족에게도 인기가 있다.
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4.2 내부 활동, 유지, 커먼하우스와 기타 공용공간의 보

수와 모든 비용은 배분에 의해 지불한다. 대지와 주택의 

개인 테라스는 조합의 주민 수로 동등하게 분배된다. 가

정 내의 어린이 수는 분배 수에 포함하지 않는다. 항상 

가구 당 최소 1명의 성인은 비용을 지불해야 한다. 연례

총회에서 성인 주민 1인당 연회비.월회비를 책정한다. 

이사회는 소유자의 국적, 성명, 생년월일 등록 등과 같은 

진행 중인 가입등록과 조합원의 변경업무를 담당한다. 

랑에 엥 조합 내에 살고 있는 모든 사람은 국가에 등록되

어야 하고 이사회에 성명과 시민권번호, 개인사항 등을 

보고할 의무가 있다.  

5 총회

5.1 총회는 소유자 조합의 최상위 기관이다.  

5.2 회원은 누구나 총회 전에 안건을 상정할 수 있고 총

회에서 의사결정을 한다. 

5.3 비용이나 안건에 대한 의결은 총회에서 배분/회원 수

에 의한 다수결 방법으로 한다. 

5.4 그러나 공동 부분과 설비 또는 부수공간의 판매, 규

약의 개정 등과 같은 중요한 변경에 대한 결정은 배분 수

의 2/3찬성으로 결정한다. 만일 이 방법으로 결정되지 않

는 경우, 3주 이내에 회의를 재소집하고 여기에서 참석한 

배분/회원 수의 2/3이상의 동의를 얻으면 통과된다.

랑에 엥 조합의 결정은 배분/회원 수의 최소 4/5이상의 

조합원이 투표할 때만 유효하다.  

5.5 총회는 매년 5월말 이전에 열린다.

5.6 안건은 다음의 내용을 포함한다. 

5.6.1 회장과 서기의 선출

5.6.2 직전연도의 연간보고 발표

5.6.3 재정의 감사보고서 제출과 승인 

5.6.4 예산의 제출과 승인

5.6.5 이사회나 회원의 제안 

5.6.6 위원장 선출

5.6.7 이사회의 임원 선출

5.6.8 감사 선출

5.6.9 기타

5.7 특별총회는 이사회나 조합의 감사 또는 행정적 필요, 

회원 1/4이상의 요구가 있을 때 열린다.   

5.8 총회개최는 이사회에서 최소 2주~최대 8주 전까지 

공지한다. 

5.9 공지에는 시간, 장소와 안건, 총회에서 논의될 제안, 

감사의 회계와 예산을 첨부한다.   

5.10 모든 회원은 총회에 특별한 주제를 상정할 권리가 

있다. 논의할 주제는 총회 최소 2주 전까지 이사회에 제

출한다. 규약의 개정은 총회에서 한다. 

5.11 대지 내의 주택 소유자는 배분자에 해당되고 회원으

로서 총회에서 투표권이 있다. 회원의 배우자.동거자 또

는 서면 위임장을 받은 다른 성인이 투표해도 무방하다.  

5.12 총회에서 의장을 선출한다. 

5.13 총회에서 의논한 사항은 회의록에 기록하고 의장과 

이사회 대표인 회장이 서명한다. 회의록은 총회 후 4주 

이내에 회원들에게 공지된다.

6 이사회

6.1 이사회는 5인의 임원으로 구성되고 추가로 2인의 대

체인원을 둔다. 이들은 총회에서 조합원 또는 투표권을 

위임받은 대리인이 선출한다. 

6.2 임기는 2년으로 매해 임원과 대체인원의 반을 선출

하고 재임도 가능하다. 

6.3 만일 임원이 임기 중 사임하면 대체인 중 한명이 다

음 총회까지 그 역할을 승계한다. 

6.4 이사회는 임무를 수행하는 규칙, 절차를 수립할 수 

있다.

6.5 이사회는 회장, 부회장, 재무, 서기를 선출한다. 이사

회의 회장이 공석일 때 대리인으로서 부회장이 회장직을 

맡는다. 

6.6 이사회는 소유자 조합 업무의 관리를 맡는다. 

6.7 공동재산을 위해 훌륭하고 건전한 업무를 수행하는 

것이 이사회의 임무이다. 이를 위해 이사회는 공동비용

의 지불, 각종 보험료, 청소, 대지의 외부 유지관리와 보

수 등의 업무를 규칙에 맞게 수행한다. 이사회는 공동체

의 지출과 수익에 따라 안전하게 회계업무를 하고 차기

연도의 예산을 수립한다.  

6.8 이사회는 공동체의 일상 활동을 위하여 행정보조원

을 둘 수 있다. 

6.9 이사회는 총회에서 조합원 1/4의 동의를 얻어 소유

자 조합 위원장의 의무보험가입을 결정할 수 있다. 소유

자 조합이 위원장의 의무보험을 대표한다. 
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7 이사회 회의 

7.1 이사회 회의는 회장이 주재하고 회장 부재 시에는 부

회장이 이를 대신한다. 

7.2 이사회의 정족수는 회장(또는 회장대리), 그 외 최소 

2인의 임원 참석으로 한다.  

7.3 이사회 임원회의 안건은 과반수 찬성으로 결정한다. 

회장(또는 회장대리)은 투표를 주재하고 투표의 공평성

을 유지한다.  

7.4 이사회는 임원회의의 회의록을 작성하고 회의에 참

석한 위원들이 서명한다. 

8. 우선권-생략

9. 감사

9.1 소유자 조합의 회계는 총회에서 선출된 감사에 의해 

감사를 받는다. 감사는 특허가 있는 회계사로서 회원 1/4

이상의 찬성으로 선출한다. 

9.2 감사는 매년 선출하고 재임이 가능하다. 감사는 조

합의 회원이 아니어야하고, 재무가 감사로 선출되어서도 

안 된다. 

9.3 감사는 업무의 절차가 적합한지를 심사한다. 감사는 

모든 장부와 기록을 볼 수 있으며 필요시에는 담당자와 

연락하여 업무상 정보를 얻을 수 있다.   

9.4 재정보고서를 심사할 때 감사는 업무 절차가 만족스

러운지를 언급하고 이사회의에서 보고하며 이사회의 확

인 서명을 받는다. 

10 재정보고서 

10.1 재정보고서는 수입과 지출계산서를 첨부하고 이사

회와 감사의 서명을 받는다. 

10.2 총회는 제출한 재정보고서를 승인한다.

11 자본

11.1 소유자 조합은 활동에 필요한 자본 이외의 어떠한 

자본도 구축하지 않는다. 그러나 조합의 비용으로 사용

하는 필요회비는 예외이다 

11.2 그러나 총회에서, 특별한 목적이 있는 경우에는, 예

를 들면 건물의 개.보수, 전도, 대여 등과 같은 경우, 회원 

2/3 찬성으로 이를 적용한다. 

11.3 소유자의 유동자금은 신용 있는 은행이나 정부에서 

공인하는 금융기관에 예치한다. 일상적인 활동에 필요한 

유동자금의 규모는 행정직원이 결정한다. 

12 예산과 회원

12.1 이사회는 연간예산과 소유자 조합의 기대지출을 준

비한다. 

12.2 조합의 비용을 지출하기 위하여 회원들은 적정한 

기간에 이사회의 결정에 따라 개인 아파트와 커먼하우스

에 관련된 비용을 지불한다. 공동비용은 이사회가 활동 

예산액을 확인하고 결정한다. 

12.3 비상시의 필요비용은 이사회가 회원들로부터 특별

회비를 걷어서 충당한다. 특별회비는 연회비의 25%를 

넘지 않는다. 

12.4 공동비용에 추가로 각 주택의 소유자는 자기 집의 

난방, 온수, 수돗물, 전기 사용료를 지불한다. 

12.5 소유자 조합은 각 가정의 소비지출에 대해서는 회

계자료를 준비하지 않는다. 

13 유지와 개선 준비를 위한 예금

13.1 소유자 조합 회원의 최소 1/2의 요청으로 공동비용

을 논의할 때, 유지와 개선을 위한 예금을 결정할 수 있

다. 그 액수는 년 회비의 15% 이내이고 당해 연도의 연회

비에 추가한다. 소유자 조합의 회원은 이 예금을 처분할 

수 없다.   

13.2 이 예금의 사용은 총회에서 결정한다. 

14 유지관리 

14.1 개인주택의 내부조작, 유지관리, 개조는 개인주택 

소유자에게 책임이 있다. 

14.2 이것은 아파트의 실내장치와 마감재, 설비를 포함

한다는 것을 의미한다.  

14.3 만일 소유자 조합의 총회에서 승인하면 개인주택의 

외부 유지관리와 현대화 작업을 시행할 수 있다. 그 책임

은 개인주택 소유자가 진다.

14.4 만일 개인주택의 수리비용이 필요한 경우 소유자 

조합은 융자를 해줄 수 있고 주택 소유자는 수리기간 동

안 집을 비울 수 있다. 

14.5 주택 소유자는 자기 집의 수선과 현대화를 위하여 

작업인의 출입을 지명하고 소통할 책임을 진다.  

14.6 개인주택까지 연결되는 파이프와 시설라인을 포함

한 커먼하우스(55호 주택)의 건물 요소와 외부의 개조, 

유지 작업은 소유자 조합의 책임이다.  

14.7 외부공간의 조작, 유지와 개조는 현재의 소유자 조
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합의 책임이다. 

15 주택의 변경 

15.1 회원은 다른 소유자에게 비용이나 환경의 변화를 

주지 않는 한도 내에서 자기 아파트의 구조 벽을 옮기거

나 제거할 수 있다. 필요한 경우, 파이프 매입 등은 영향

을 받는 소유자의 서면 허락을 받아서 시행할 수 있다. 

이사회.총회는 주택 소유자가 파이프나 덕트 등의 이상

을 점검하고 이로 인해 발생되는 불편에 대한 보상을 하

도록 결정할 수 있다. 

15.2 만일 주택 소유자가 작업으로 타인에게 영향을 미

치면, 그 작업으로 인한 의무를 수행할 책임이 있다.

15.3 작업에 필요한 건축허가와 승인 취득 또는 건축법

규의 준수, 그리고 소유자 조합의 규약에 따르는 것은 주

택 소유자의 의무이다.  

15.4 이사회의 동의 없이 주택의 외부, 공동공간을 향한 

문이나 창문의 도색, 수리, 변경, 안테나 설치, 광고판 부

착은 불가하다. 

16 커먼하우스와 코하우징의 규칙

16.1 조합은 주민을 대신하여 커먼하우스(55호 주택)를 

운영하고 관리한다. 

16.2 커먼하우스는 공동식사를 포함한 코하우징 공동활

동의 중심적인 작용을 한다.  

16.3 각 회원은 정해진 시간에 커먼하우스에서 공동취사

와 청소에 참여한다.  

16.4 이사회는 총회에서 선출된 위임자와 함께 코하우징

의 규칙을 만든다. 이 규칙은 커먼하우스(55호 주택)에 

대한 자산관리를 위해 적합한 조건을 마련하는 것이다. 

17 상업 및 임대의 추구 

17.1 회원의 개인주택은 이사회의 동의 없이 상업적 목

적으로 사용하지 못한다.

17.2 개인주택을 임대할 때 회원은 후에 임대차 계약서

의 복사물을 조합의 회장과 행정직원에게 보낸다. 그리

고 소유자의 새 주소도 통보한다.

18 동물사육

18.1 다른 주택의 소유자에게 폐가 되지 않는 범위 내에

서 일반적인 가축의 사육은 허용한다.

19 의무의 태만

19.1 만일 회원이 규약에 정해진 의무를 이행하지 않거

나 범죄행위를 저지르거나 기타 임대계약에 위배되는 행

동을 하는 경우, 이사회는 회원이나 회원가족에게 공지 

후 3개월 이내에 퇴거를 요구할 수 있다. 

19.2 이사회는 필요한 경우, 회원의 아파트에서 회원을 

퇴거시키는 집행관 보조를 할 수 있다. 

19.3 회비를 체납할 경우 2%의 연체이자를 추가하여 부

과한다. 

커먼하우스의 운영규칙 

랑에 엥 코하우징의 주택을 판매할 때 매도자는 커먼하

우스의 운영규칙을 구매자에게 제공해야 한다.  

1. 모든 회원은 커먼하우스를 사용하고 난 후, 정돈해야

한다. 

2. 전체주민의 연간행사를 제외하고 오후 9시 이후에는 

커먼하우스에서 다른 주민에게 폐가 되거나 소음을 내는 

활동을 하지 않는다. 

3. 커먼하우스를 사용하지 않을 때는 커먼하우스를 마지

막으로 떠나는 사람이 창문과 바깥문을 잠그고 소등한다.  

4. 커먼하우스에서는 외부용 신발을 신지 않는다. 

5. 커먼하우스에서는 담배를 피우지 않는다. 

6. 커먼하우스에는 동물을 데리고 들어오지 않는다. 

7. 커먼하우스에서의 개인적인 행사는 주중에 공동식사 

전까지 사용할 수 있다. 식당은 공동행사가 없으면 주말

에 개인행사를 위하여 사용할 수 있다. 커먼하우스에서

의 개인행사로 다른 주민에게 폐를 끼쳐서는 안 된다. 단

체주민이 미리부터 계획되어 있었거나 정기적인 행사를 

위하여 커먼하우스의 공간을 예약할 수 있다. 예약시간

은 커먼하우스의 공동달력에 표시해두어야 한다.   

코하우징의 운영규칙 

1. 작업그룹과 공동활동

주민들에게 작업분담을 고르게 하기 위하여 모든 성인주

민은 작업그룹에 소속되어야 한다. 작업그룹은 각기 자

기 그룹의 할 일을 조직한다. 각 그룹은 회장과 재무를 

선출하고 이사회의 임원회의에 대표자로 참석한다. 

2. 공동공간과 시설의 관리  

남에게 폐가 되지 않는 한 화분, 항아리, 옥외용 장난감 

상자 등을 자기 집 앞에 놓는 것은 허용한다. 외부공간을 



특집 I Special Feature

44 건축 I 제60권 제06호 I 2016년 06월호

사용할 때에는 식재(잔디, 나무 등)를 조심한다. 

1) 공동놀이터의 시설, 정원용구, 바비큐 등은 사용 후에 

깨끗이 닦아서 제자리에 둔다. 

2) 구석공간은 원래 의도된 목적으로 사용하고 그곳에 

개인 소유물을 두지 않는다. 

3) 공동 기구, 기계, 재료 등은 작업장에 둔다. 만일 일상

적인 사용을 하다가 공동기구가 파괴되면 공동예산으로 

즉시 수리 또는 새로 구입한다. 그러나 잘못된 사용으로 

파괴되면 자비로 대체해야 한다. 작업장을 떠날 때는 다

른 사람에게 폐가 되지 않도록 청소하고 공구를 제자리

에 둔다. 

4) 쓰레기통에 버릴 수 없는 물건은 재활용센터에 가져

다 둔다.  

5) 애완동물로 인하여 다른 사람에게 폐를 끼치지 않도

록 한다. 공동공간에 개를 데리고 올 때는 반드시 끈을 

매고 개의 배설물은 주인이 즉시 치운다.  

6) 주민전체의 공동활동을 제외하고 오후 9시 이후에는 

자기 집에서나 공동공간에서 소음을 일으키는 행동을 하

지 않는다. 주중 오후 7시부터 아침 7시까지, 그리고 주

말 오후 7시부터 아침 10시까지 망치나 드릴을 사용하지 

않는다. 

7) 자전거는 정해진 자전거 주차장에 둔다.

8) 그릴을 사용할 때에는 불연성 표면 위에 놓고 가연성 

재료에서 먼 곳에 둔다. 불씨가 있는 그릴은 완전히 꺼질 

때까지 자리를 떠나면 안 된다. 그릴 근처에 물이 있는지 

확인하라 

9) 갈등과 분쟁은 언제나 당사자들이 직접 해결해야한

다. 만일 그것이 불가능하면 갈등을 이사회에 알리고 이

사회는 중재자로 개입하거나 회의에서 언급된 기본원칙

을 선택한다.  

스웨덴 시니어 코하우징의 관리규약 사례-소켄스투간 시

니어 코하우징(Sockenstugan senior cohousing)

소켄스투간 시니어 코하우징은 스톡홀름 남부의 교외

지역인 섀르토프(Karrtorp)에 위치한 공영임대 코하우징

이다. 이곳은 교외이지만 매우 편리한 지역으로 작은 도

심지에는 여러 개의 슈퍼마켓, 음식점, 중고품 가게, 약

국, 은행 등이 있으며 극장과 영화관도 있다. 전차를 타

면 15분 이내에 스톡홀름 중심지에 도착할 수 있고 코하

우징 가까이에 여러 노선의 버스 정류장이 있어 교통이 

편리하다.   

소켄스투간의 주민은 40세 이상이면서 동거하는 자녀

가 없는 건강한 노후세대이다. 주민들은 취사, 청소, 정

원관리 등의 공동작업에 참여하고 공동생활에 관심이 있

어야 한다. 소켄스투간에 입주하려면 우선 주택조합에 

가입하고 주택조합은 스톡홀름 지방정부의 공영임대 주

택회사인 파밀리에부스태더(Familjebstader)와 임대계약

을 맺고 조합원들에게 아파트를 재임대 한다. 개인과 주

택회사간의 임대계약이 아니고 주택회사와 주택조합 간

의 이러한 임대방식은 스웨덴에서 최근에 많이 사용되는 

방법이다.   

소켄스투간의 주민 중에는 대부분 독신자가 많아 이웃

을 마치 가족과 같이 생각하지만 상호간에 프라이버시를 

지키는 일도 중요시한다. 공동체 안에는 20개의 작업그

룹이 있어서 공동활동을 운영하고 주택을 관리한다. 취

사, 정원관리, 청소작업은 의무사항이지만 그 외의 공동

식사, 정원사용은 의무가 아니다. 휴가철을 제외하고는 

월~금요일까지 주 5회 공동 저녁식사를 하고 분위기가 

좋을 때는 다른 활동으로 이어지기도 한다. 평일 오후에

는 언제나 함께 커피를 마신다. 소켄스투간에서는 공동

활동에 주민 모두가 공평한 업무량을 가지고 누구나 최

소한 1개 이상의 작업그룹에 소속되기를 희망한다. 따라

서 운영위원회에서는 가능하면 많은 주민에게 작업이 순

번대로 돌아가도록 노력하고 있다. 취사당번은 10~12명

이 1조로 구성되고 월~금까지 일주일간 담당한다. 당번

들은 2주 전에 만나서 메뉴를 결정하고 계획을 세운다. 

메뉴는 채식주의자를 위한 음식을 포함하고 홈쿠킹을 위

주로 한다. 나머지 날에는 미리 쿠폰을 사서 준비된 음식

으로 식사만 하면 된다. 식당에 못갈 경우에는 도시락을 

신청할 수도 있다.   

주민들은 공동으로 계단과 커먼하우스를 청소하고, 일 

년에 한번 취미실, 부엌, 창문 등의 대청소도 한다. 주민

들이 계단청소를 하고 봄, 가을에 모두 모여 정원에 꽃을 

심고 정원관리 비용은 주택회사로부터 환불받는데 이러
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한 환불비용 때문에 주민들은 전체적으로 낮은 임대료를 

지불한다. 각 작업그룹은 1년에 최소 10시간의 정원관리 

작업을 해야 한다.  

 

주택과 커먼하우스

소켄스투간은 3층짜리 아파트 2동으로 구성되어 있다. 

이 건물은 원래 1947년에 건설된 것인데 1999년에 리모

델링하여 입주하였다. 여기에는 전체 44개의 아파트가 

있으며 각 아파트에는 다락과 창고가 포함되어 있다. 많

은 활동이 커먼하우스에서 이루어지기 때문에 개인 아파

트는 소규모이다(표 2 참조).  

건물은 넓은 정원으로 둘러싸여 있고 아파트 2동 사이

에 넓은 부엌, 두 개의 큰 거실, 손님방이 갖추어진 단층

의 커먼하우스를 새로 증축하였다. 커먼하우스에는 넓은 

거실과 부엌이 있어서 여럿이 모여서 파티하기에 적합하

다. 지하에 있는 취미실, 사우나실, 운동실도 매우 유용하

게 사용되고 손님방은 값싼 비용으로 손님들이 숙박할 수 

있다. 정원이 넓어서 희망하는 주민에게는 작은 개인정

원을 분양하여 가꿀 수도 있다. 집 뒤에는 퇴비장, 자전거 

보관소, 주차장 등의 공유공간이 있다(그림 4, 5 참조).    

소켄스투간의 관리규약

1. 목적 

소켄스투간의 목적은 함께하는 삶을 조성하고 유지하는 

것이다. 조합은 주민 공동의 관심사를 추진하고 공동활

동을 조직한다. 조합은 회원 상호간의 사회적 교류를 촉

진하고 공동활동에 능동적인 참여를 촉진한다. 

2. 회원

조합의 회원은 자발적으로 조합의 관심사에 참여할 준비

가 되어있는 사람이어야 한다. 

3. 주택할당

소켄스투간에 입주하여 살고자 하는 사람은 조합의 회원

으로, 자녀들과 동거하지 않는 40세 이상의 개인이다. 

4. 공동활동

소켄스투간에서 실질적인 목적으로 수행되는 공동활동

은 다음과 같다.  

1) 공동취사와 공동식사

2) 공동공간의 청소

3) 정원관리

4) 기타 공동활동 

작업그룹은 여러 가지 다양한 업무를 조직하고 수행한

다. 공동체 안에서 거주하는 회원들은 공동활동에서 자

신의 역할을 수행해야 한다. 외부에 사는 회원들에게도 

소켄스투간의 공동활동에 참여할 기회를 준다.  

5. 연례총회 

연례총회는 매년 3월에 열린다. 회의 날자는 회의개최 3

주 전까지 회원들에게 공지된다. 회원으로부터 총회에 

위치 스웨덴 스톡홀름 남부 섀르토프(Karrtorp)

입주년도 1999년

주택수와 유형 44개. 3층 아파트 

주민수 약 50명

소유형태 공영임대 

홈페이지 http://sockenstugankollektiv.nu

표 2. 소켄스투간 개요

그림 4. 소켄스투간의 커먼하우스는 주민들의 다양한 활동과 만남의 장소이다. 그림 5. 공동작업실에는 값비싼 기계나 공구를 준비하여 공동으로 사용한다.
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상정되는 안건은 1월 15일까지 이사회로 제출한다. 연례

총회의 의사결정은 2/3 이상의 찬성으로 한다. 

총회에서는 다음의 주제를 다룬다.

1) 회의의 의장 선출 

2) 회의의 서기 선출

3) 의장과 함께 회의 사안에 대해 조정할 찬성, 반대 두 

편에서 2인의 조정자 선출 

4) 총회의 결정안 선포 

5) 안건 승인 

6) 투표자 리스트 작성

7) 연중보고서, 재정상태와 회계감사의 보고서 발표와 

승인 

8) 이사회의 해임 

9) 수입 동의에 대한 처리

10) 이사회의 활동계획안과 다음 회계연도의 예산수립 

11) 총회의 연회비 제안

12) 회장, 재무, 기타 이사회의 다른 임원과 대리인 선출

13) 2인의 감사와 1인의 대리 감사 선출(1년 임기).

14) 3인의 추천위원회 선출. 이 중 1인을 소집자로 지명

(1년 임기).

조합은 필요시에 추가로 특별총회를 소집할 수 있고 회

의 3주 전까지 회원에게 공지된다. 

연례총회의 회의록은 게시판에 공고된다.  

6. 운영위원회 

운영위원회는 연 4회 열린다. 그러나 주민이 요구에 따

라 추가로 회의를 소집할 수 있다. 운영위원회에는 소켄

스투간에 거주하는 모든 회원이 참석하여 작업그룹을 지

명하고 공동체의 현안에 대하여 결정한다. 안건은 운영

위원회 1주 전까지 커먼하우스의 게시판에 공지된다. 의

사결정은 참석자의 과반수 찬성으로 한다. 

코하우징에 살지 않은 외부회원들도 운영위원회에 참석

할 수는 있으나 투표권은 없다.      

7. 이사회

조합의 활동은 연례총회에서 선출된 이사회에 의해서 수

행된다. 이사회는 다음으로 구성된다. 

●  1년 임기의 회장 

●  2년 임기의 재무 

●  2년 임기의 임원

●  1년 임기의 대리인 2인

회장과 재무는 연례총회에서 선출한다. 이사회의 임원은 

해마다 전체 임원의 반을 선출한다. 이사회는 부회장, 서

기, 그 외의 임원들을 선출한다. 이사회의 정족수는 최소 

3인의 회원 또는 대리인의 출석으로 한다.

의사결정은 과반수의 찬성으로 한다.  

8. 경제  

회계연도는 연중 달력에 따르고 재무와 회장이 조합의 

대표로 서명한다. 현재 진행 중인 공동체 사업의 비용에 

관해서는 재무와 이사회에서 지명하는 다른 1인이 서명

한다. 

9. 제외

소켄스투간의 규약을 어기는 자는 조합에서 제외된다. 

10. 조례와 조합의 해산 

규약의 개정이나 조합의 해산은 2회의 연속 회의(이 중 

하나는 연례총회)의 결정에 따른다. 의사결정은 2/3의 

찬성으로 한다. 조합이 해산될 때 조합의 자산은 회의 결

정에 따른다.  

맺는말

앞에서 검토해 본 덴마크와 스웨덴 공동체주택 관리규

약의 내용을 요약하면, 공동체의 특성에 따라 세부적 항

목에 있어서 약간의 차이는 있으나 기본적인 틀은 총칙, 

주민의 권리와 의무, 마을 조직, 임원, 재정, 부칙 등으로 

구성되어 있음을 알 수 있다. 임원은 기본적으로 회장, 

서기, 재무, 감사로 구성되고 연례총회에서 선출한다. 그 

외의 임원인 부회장, 운영위원회 임원은 운영위원회(이

사회 등)에서 선출한다. 운영위원회 임원의 임기는 회장 

1년, 그 외의 임원은 2년이고 해마다 1/2씩 교체하여 공

동체 운영의 연속성을 유지한다.   

코하우징의 유형별로 관리규약에 차이가 있는지 알아

보면, 소유형태별 차이는 공영임대 코하우징의 경우보다 

개인소유 코하우징이 다소 항목이 많았는데 이것은 재

산권에 관련된 항목이 추가되었기 때문이다. 주민의 연

령별 차이로 보면, 연령통합형의 코하우징이 시니어 코

하우징보다 상세한 항목이 더 많았는데 랑에 엥의 경우
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는 시니어 코하우징인 소켄스투간보다 공동생활에 대한 

보다 상세한 항목이 더욱 많았다. 이것은 아마도 연령적, 

가구구성적인 측면에서 비교적 단순한 시니어 코하우징

에 비해 연령통합형 코하우징의 주민구성이 더욱 다양하

기 때문일 것으로 추측된다.  

전체적으로 본다면, 코하우징의 유형, 즉 소유형태.주

민의 연령구성에 따른 관리규약의 차이는 그다지 괄목할

만하지 않다. 다만 관리규약의 항목 수의 차이는 그것을 

제정하는 주민들의 성향에 따른 것이 아닌가 생각된다. 

그리고 코하우징의 분류에서 두 가지 유형의 특성이 대

부분 겹쳐있으므로 한 가지 유형만의 명확한 특성을 찾

아내기는 어렵다. 

예를 들면 스웨덴의 소켄스투간 코하우징의 경우에 소

유권은 공영임대에 속하고 연령별로 보면 시니어 코하우

징에 속한다. 또한 랑에 엥은 소유권으로는 개인소유, 연

령별로는 연령통합형에 속한다. 

따라서 이러한 두 가지 분류방법을 중복적용해 보아

도 코하우징의 유형에 관계없이 많은 경우에 운영규칙으

로서 커먼하우스의 사용 규칙이 매우 상세하게 준비되어 

있어서 주민들이 다른 주민에게 폐를 끼치지 않으면서 

공동공간을 사용할 수 있는 지침을 마련해 주고 있는 점

은 특기할만하다. 이점은 앞으로 국내의 공동체 주택의 

성공적인 운영을 위한 관리규약 제정에서도 본받아야 할 

점으로 생각된다.
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Abstract

This paper investigates the cases of Danish and Swedish 

cohousing community management rules intended to provide 

guidance on cohousing management contract to develop it in the 

future in Korea. Reviewing earlier summary of the information, 

it can be seen that some of the differences in specific items, 

depending on the nature of the community, the basic framework 

is composed of the General Regulations, the residents rights and 

obligations, village organizations, executives, financial, laws, 

etc. Overall look, cohousing types, ie the difference between 

management rules in accordance with the age structure of the 

residents and ownership is not much deserves considerably. 

But specialty is enough that the rules of the common house 

usage are very detailed as the operating rules without difference 

between the types of cohousing. It gives residents instructions to 

use the common space without not bother other residents. This 

should be considered as an important point at the establishing 

management rule for the successful operation of cohousing in 

Korea in the future.


