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코로나19 팬데믹 이후 임대수요가 감소됨

다양한 원인이 있지만, 팬데믹 이후 조사되는 가장 큰 이유 중 하나로는 도심지역 유동인구의 감소가 있고, 

유연근무제를 통한 사무실 이전이 결정적임

 기업들이 재택 근무, 원격 근무, 선택 근무, 탄력 근무 등 다양한 유연근무 형태를 도입하면서 기업의 도심

 지역 사무실이 이전·축소하게 되어 도심에서는 공동화(都心空洞化: doughnut pattern) 현상이 심화되고, 

 이로 인해 사무실 출근 직장인을 대상으로 하는 소상공인은 경제적 타격을 크게 입어 도심지역의 임대 

 수요가 급격히 감소함

 샌프란시스코의 도심(downtown)은 벤처기업 중심지로 유명하지만, 여전히 매우 비싼 임대료로 인해  

 전미(全美) 도심 중 가장 높은 공실률을 기록하고 있으며, 토론토 대학에서 조사한 결과 코로나19 이후 

 도심 회복력이 가장 느린 것으로 조사됨(Downtown Recovery, 2023)

샌프란시스코의 도심이 전미에서 기록적인 공실률을 기록하는 가장 큰 이유는 독특한 노동 인구 특성에서 

기인하는데, 실리콘 밸리에 근접한 샌프란시스코 지역에서는 주로 컴퓨터 및 IT 산업에서 일하는 직장인

들이 거주하고 있으며, 코로나19 대유행이 심각했던 2021년에는 약 46%의 노동 인구가 재택근무를 실시함

(Bay Area Council Economic Institute, 2022)

유연적인 근무환경에 따른 도심지역 빌딩의 높은 공실률은 ① 도심 지역의 임대 수요가 급격히 감소하면서 

사회적 문제를 해결하기 위한 다양한 정책 자금이 부족해지는 상황이 발생할 수 있으며, ② 유동 인구의 

감소로 공공 시설 파손(Vandalism)이나 기타 경범죄가 증가하여 치안 문제가 심각해질 수 있는 문제를 

초래함(Campbell et al., 2023) 

실제로 많은 기업들이 현재 샌프란시스코 도심의 치안 문제로 인해 사무실을 이전하거나 이전을 확정하고 

있는 상황임(김태영, 2023)                                                     
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그림 1. 전미(全美)지역 도심 회복력 순위

출처: School of Cities, University of Toronto (https://downtownrecovery.com/dashboards/recovery_ranking.html)

“공실에서 공생으로(Vacant to Vibrant Program)”  소상공인 금융지원정책

샌프란시스코시의 도시뉴딜정책의 일환인 “Vacant to Vibrant” 정책은 도심 지역의 공실률을 낮추고 활력을 

회복하기 위해 소상공인 및 자영업자들이 적극적으로 입주하고 사업을 할 수 있도록 지원하기 위해 기획됨

  “Vacant to Vibrant” 정책은 과거 제조업 쇠퇴로 경기 침체를 겪었던 ‘러스트 벨트(rust belt)’ 중 한 곳인 

 미시간 주 디트로이트시(the City of Detroit)에서 성공적으로 시행된 기록이 있음

디트로이트시 도심 역시 30%에 가까운 공실률을 가졌고 그 중 2/3는 3년 이상 비어 있는 사무실이었지만, 

정책 시행 이후 지역주민들은 ‘고용기회 증가, 범죄율 감소, 그리고 사회적·정치적 연결성의 확대’로 삶의 

질이 향상되었다고 정책을 평가함(Batton, 2016) 

또한, “Vacant to Vibrant” 정책은 지역 기반 소상공인 및 자영업자와 소외계층인 소수 민족 및 여성 등을 

우선적으로 정책 지원의 대상으로 고려하여, 경제적 이익 뿐만 아니라 지역주민의 참여와 협업을 통해 지역

사회의 공생을 강조하는 정책으로서 의의를 가짐

개요
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“Vacant to Vibrant” 정책은 도심 회복력을 증가시키기 위해 소상공인과 자영업자가 도심에서 사업을 시작

할 수 있도록 금융지원을 제공하는 정책으로 구성됨

  정책 대상자로 선정되기 위해서는 지역의 예술가, 사업가, 기업가, 문화기관 등이 팝업스토어(짧은 기간 

 운영되는 오프라인 소매점)를 위한 자신의 팝업 아이디어(pop-up idea)를 제안하며, 자문위원회가 검토한 

 제안서를 통해 공실인 상업지역 오피스에 입주할 수 있도록 함

선정된 지역 주민을 대표로 하는 소상공인 및 자영업자는 팝업 컨셉을 실현하기 위한 공간 및 건물 소유자

와의 매칭, 그리고 허가 관리 및 활동 지원을 위해 보조금(3,000~8,000달러)을 지원받음

또한, 사업 등록 및 활동을 위해 필요한 서류를 시에서 패스트 트랙(fast track)으로 관리함

선정된 소상공인 및 자영업자들은 입주 후 3개월간 월세와 권리금을 면제 받음

정책 내용 및 목표
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그림 2. Vacant to Vibrant 정책 홍보 웹페이지

그림 3. Vacant to Vibrant 홍보물

출처: San Francisco 시 Vacant to Vibrant 정책 공식 홈페이지(https://www.vibrantsf.org/)

출처: Vacant to Vibrant 정책 공식 홈페이지(https://www.vibrantsf.org/)
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샌프란시스코시 경제노동발전부(Office of Economic and workforce development)의 뉴딜정책 담당관 

사이먼 베르트랑(Simon Bertrang)에 따르면, “Vacant to Vibrant” 정책은 미래의 창을 열어줄 것으로 기대

되며, 경제적 가치 이상으로 많은 사람들과 다양한 세대가 참여할 수 있는 행사가 증가하고, 지역주민과 

소상공인이 공생할 수 있는 활기찬 샌프란시스코 도심이 될 것이라며, 성공적인 정책이 될 것으로 예상함

(Phan, 2023)

  전문가 및 지역의 경제주체들은 경제적 가치 이상으로 지역주민을 대표로 하는 소상공인과 자영업자를 

 우선적으로 고려하여 지역 주민과의 공생을 목표로 하는 점과 공실로 인해 치안과 범죄로 이미지에 타격을 

 입은 샌프란시스코 도심에 웃음과 활력을 가져오는 도시재생의 의의를 기대하고 있음

 또한, 관공서 방문을 화상 통화로 대체하고 사업 등록과 활동을 위한 서류를 패스트 트랙으로 처리할 수 

 있다는 점에서 전문가들은 창업 시 부담되는  '레드 테이프(red tape)’의 관료주의를 효율적으로 해결할 것으로 

 기대됨(Batton, 2016)

15개의 팝업 스토어를 선정하는데 있어 157개의 업체가 지원할만큼 큰 호응이 있었지만(Phan, 2023), 정책이 

진행됨에 따라 몇몇 전문가들은 어느 정도의 성공을 거둘지에 대해 의구심을 제기함

  부동산 전문가인 미쉘 두간(Michelle Duggan)은 그동안 샌프란시스코에서 수년간 팝업 스토어(pop-up 

 store)를 통해 소매업을 부흥시키려 노력했지만 효과가 미비했으며 과거 대부분의 경우 3-4개월 사업이 유지

 되다가 사라졌듯, 이러한 정책은 몇 달 동안 관심이 집중되지만 비즈니스가 순환되지 않고 다시 도시 문제가 

 나타났다고 언급함 (Symon, 2023)

 전문가들은 도시 재생을 위해 Vacant to Vibrant 정책 등 새로운 아이디어를 고심하는 것은 환영할 일이지만, 

 이러한 정책은 이미 성공적으로 입증된 현존하는 세금 감면과 범죄 정책들을 무시하는 행위이며, 장기적인 

 소매 및 기타 임대 문제를 해결하기 위해서는 기존의 정책들에 더욱 집중하는 것이 올바르다고 첨언함

정책 실행과 긍정적 결과

프로그램의 한계점
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