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Executive Summary



전세의 월세화 추이 및 대응 과제< >
월세 전환에 따른 부담 완화 정책 필요- -

․

․

借家 典當

ㆍ

富
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1) 독일의 비율은 에 불과한데 소득대비 주택 가격이 높고 주택의 매매거래 비용도 높아 국민들이45.0% ,自家

임대주택을 선호하며 대부분의 임대주택은 정부가 건설한 후 민간에 운영을 맡긴 것들임,

2) 국토해양부에 따르면 년 현재 만 명 인구 만 가구 만 호 주택이 있어 주택보급률은, 2008 4,954 , 1,289 1,417

인구 천명당 주택수는 호 한편109.9%, 286 . , 인 가구와 오피스텔 다가구주택을 포함시킨 주택보급률은1 , 新

년 만 가구 만 호100.7%(2008 , 1661 , 1673 )



主要 經濟 懸案
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3) 주택금융 융자 가구 비율이 전체 가구의 에 불과했고 김선웅 주택은행 샘플 조사에 따르면15% ( (2000)), 1999

년 주택담보대출비중 은 에 그침박영태 김성옥(LTV) 28% ( (2000))ㆍ

4) 전세의 기원과 특성에 관한 윤대성 김경환 조주현 박원암 김관영 김선웅(1988), (1989), (1990), (1993), (2000)ㆍ

등의 연구를 참조
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5) 개 광역시는 부산 대구 인천 광주 대전을 포함하며 울산은 뒤늦게 광역시로 승격하여 센서스 자료가5 , , , , ,

년부터 제공됨에 따라 개 광역시 자료에는 포함시키지 않았음2000 5

6) 국민은행이 매월 발표하는 전국주택가격동향조사 자료 참고‘ ’
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7) 부동산 에서 발표하는 아파트 평형별 전세가매매가 비율 참고부동산 부동산전망과 투자전략114 / ( 114, ‘2011 ’)

8) 부동산 에서 발표하는 아파트 평형별 월세보증금 비율 참고 부동산 부동산전망과 투자전략114 / ( 114, ‘2011 ’).

매월 들어오는 운영수익월세을 높이고자 할 때는 월세보증금 비율이 증가하며 레버리지보증금 를 통한 시( ) / , ( )

세차익을 높이고자 할 때는 이 비율이 감소하는 경향을 보임.
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9) 예를 들어 기존 원룸형 주택의 주차장 요건은 세대당 대였으나 도시형 생활주택에서는 제곱미터, 0.2-0.5 1 , 60

당 대로 완화됨1

10) 연합뉴스 상위권 재벌 년간 계열사 증가 년 월 일자, ‘ 3 44% ’, 2010 10 28

11) 일본의 저리 자금을 활용한다면 연 정도의 임대사업수익률로도 수익성을 맞출 수 있을 것으로 판단하고10% ,

한국의 임대주택 시장에 진출할 것을 추진 중

12) 서브리스는 시장 임대가의 정도를 고정월세로 집주인에게 년 보장을 하고 임대주택을 빌려서 임대시90% 30

장에서 임차인을 모집해 마진을 남기는 사업 형태로서 집 주인은 물론 토지 주인과도 계약을 맺어 사업화함,

이상영 버블붕괴로 달라진 일본 부동산시장( , ‘ ’, 2008)

13) 동아일보 최대 주택임대회사 한국 진출 타진 일자, ‘ ’, 2011.2.14 ,日

14) 조선일보 부동산회사 한국 상륙작전 일자, ‘ , ’, 2011.3.8日
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15) 임대인집주인 입장에서의 레버리지 효과는 전세보증금을 레버리지지렛대로 활용하여 여러 채의 집을 구( ) ‘ ( )

입하여 시세 차익을 얻는 것이며 세입자 입장에서의 레버리지 효과는 전세보증금을 레버리지지렛대로 활’ , ‘ ( )

용하여 매매 가격과 전세보증금의 차액만 지불하면 집을 소유하게 되는 것을 말함’
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16) 전세보증금을 시중은행에서 전세자금 대출금리 연 을 통해 조달했다면 매월 만원의 이자 비용이 나( 5%) 125

가지만 억원의 전세보증금을 제외한 억원을 월세로 전환한 경우에는 전월세 전환율을 월 로 적용한다, 1 2 0.9%

면 매월 만원 억원의 보증금 대출 이자 만원 월세 만원 억원을 모두 월세로 전환한 경우에는222 (1 44 + 180 ), 3

월 만원을 부담해야 함 따라서 보증부 월세로 전환한 경우에는 전세보다 만원 순수월세로 전환한 경270 . , 97 ,

우에는 전세보다 만원 더 부담하게 됨145

17) 원리금상환부담률 은 가계의 가처분소득에서 원리금 상환액과 이자지급액이 차지DSR( , Debt Service Ratio)

하는 비율이며 년 우리나라는 미국은 한국은행 미국, 2009 14.7%, 12.6% ( , FRB)

18) 박덕배 가계 재무상태 악화의 특징과 시사점 경제주평 통권 호 현대경제연구원, ‘ ’, 11-05( 432 ), , 2011.02.11
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19) 박덕배(2011.02.11)

20) 년 도입된 오늘날의 부동산 등기부에 집을 빌리는 전당 이라는 용어가 공식 등장한1893 ( ) ( )漢城府 家契 典當

이래 오늘의 전세에 이르고 있음 김건우 왕현종 등의 연구를 참고. (2007), (2010) .

21) 경로의존성 이란 주어진 제도가 장기간 재생산되고 자기강화 적인 특성을(path dependency) (self-reinforcing)

보인다는 것으로 등이 강조했으며 이들은 제도를 경제 행위자 게임의 규D. North(1990), Pierson(2000) , 間

칙 으로 정의하고 제도 형성의 역사적 배경과 맥락을 중요시하는 역사적 제도주의를 설파(rules of game) ,

-
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22) 년 월 일을 기점으로 년 조치 금리 인하 등 경기활성화 조치 까지 여섯 차례에 걸친 금1981 11 9 ‘82 6.28 ( 4%p )

리 인하로 예금금리가 연 에서 로 급락했으며 대출금리도 수준에서 수준으로 내려감19% 8% , 20% 10%
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주택보급률 증가 추이< > 도시형 생활주택 인허가 추이< >
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,

전세 제도의 월세화 장기 추세 및 전망< >

■

,

, 10%
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23)

‘ ’ ,

, LH , ,

23) 전세보증금의 제도화를 제안한 서승환 김선웅 조주현 등의 연구를 참조(1998), (2000), (2010)

24) 주택담보대출의 경우 자기자본의 적정성에 영향을 미치지 않음 김선웅 참조( (2000) )
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視界

전세보증금의 제도권 금융화 안< ( )> 기업형 임대사업자 육성 모델< >
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주택 임대료 관련 제도의 국가별 비교< >
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일본의 산업별 사업소 숫자의 추이< (1978=100) >
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