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< 요 약 >

◆ (연구배경) 전세에서 월세로 구조적 전환기에 있는 현 시점에서는 구

조적 변화에 따른 주거부담의 추이를 측정하는 것이 중요함. 그럼에

도 불구하고 현재의 전월세 지수는 이를 잘 설명하고 있다고 보기 어

렵기 때문에 주거부담에 대한 이론적 고찰이 필요함

◆ 전세의 월세화는 사실상의 주거비를 상승시키는 효과가 있기 때문에 

전세, 월세 각각의 지표 변화 뿐 아니라 전세에서 월세로의 전환부담

을 고려할 수 있는 지수를 개발하여 현재의 구조적 변화를 반영하는 

지수를 개발하고자 함

◆ 임대인 입장에서 전세와 월세는 서로 바꾸어 공급할 수 있는 전환성을 

가짐. 특히 주택가격 상승률 변화나 월세의 변화 폭이 클 때에는 전

세 공급이나 월세 공급 한 쪽으로 치우치는 경향이 있음 

◆ 전세는 월세시장과 매매시장 모두의 영향을 받고 있기 때문에 월세시

장과 매매시장의 이중적 속성을 지니고 있음. 임차인 입장에서는 전

세는 월세를 대체하는 주거비용이기 때문에 임차인은 월세보다 낮은 

비용으로 주거비를 부담할 수 있으며, 임대인 입장에서는 전세 자금

을 주택 구입 시 활용함으로써 전세는 매매시장에서 사실상의 주택구

매 수요의 한 축으로 작용함  

◆ 전세의 이중적 속성으로 인하여 전세위주의 임대 시장에서 임차인은 

적정 월세보다 낮은 주거비를 부담하였고, 임대인은 높은 주택가격 

상승률을 통하여 추가적인 이익을 얻게 됨. 반면 월세 위주의 임대 

시장에서 임차인은 월세라는 상대적으로 더 많은 주거비를 부담하여

야 하며, 임대인(매수인)은 균형가격보다 높아진 주택가격에 대한 부

담을 가지게 됨

◆ (향후 연구과제) 본 연구 결과를 토대로 현재 우리나라 주택임대차 시장

의 구조적 변화를 잘 반영할 수 있는 즉, 현실 설명력 높은 주거부담 측

정 지표를 개발할 필요
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Ⅰ   개요개요

1. 연구 배경 및 목적

□ (배경) 최근 가파른 전세가 상승세로 인하여, 임차가구 중에서 그 비중이 

높은 전세가구의 주거비 상승에 대한 우려가 높은 상황임. 또한, 임대인

들이 전세를 월세로 전환하거나, 전세가 상승분을 월세로 받는 등 전세를 

준전세, 준월세로 전환함으로써 임차인들이 매달 지출해야하는 주거비가 

급증하고 있는 실정임

□ 가계의 주거비 증가에 대한 우려의 목소리가 높아 주거비 부담을 객관적

으로 측정하여 부담의 변화 정도를 확인할 수 있는 통합지표가 필요함. 그

러나 주거비 부담에 대한 현실을 잘 반영할 수 있고, 신뢰할 수 있는 통합 

주거비 지수 산출에 있어서 어려움을 겪고 있음

□ 그 이유는, 첫째 우리나라의 임차제도는 크게 전세와 월세 두 가지로 구성

되어 있기에 이를 단일 지수로 통합하는 것이 이론적으로나 실무적으로나 

매우 어려움이 따르기 때문임. 둘째 전세에서 월세로 전환하는 구조적 변

화를 잘 반영할 수 있는 지수가 필요하나 현재의 지수는 이러한 변화 양

태를 잘 반영하지 못하고 있기 때문임

□ (목적) 본 연구에서는 전세와 월세의 관계 그리고 두 제도의 주거비 부담

에 대한 이론적 고찰을 통하여, 전세지수, 월세지수를 모두 통합하고 전

세에서 월세로의 구조적 변화를 반영할 수 있는 주거부담지수의 구축 방

법에 대한 시사점을 도출함
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Ⅱ  매매, 전세, 월세의 이해 매매, 전세, 월세의 이해

1. 매매, 월세의 관계

□ 먼저 주택 시장 내에서 주택의 내재가격과 월세의 관계에 대하여 살펴 보

고자함. 자산의 내재가격 즉 시장근본가치는 구매한 자산을 되팔지 않고 

영원히 소유한다고 했을 때 그 자산으로부터 기대되는 수익을 의미함.1) 

주택의 경우 주택 서비스 제공으로 발생하는 연세 수익을 시간할인율로 

할인하여 현재가치로 합산한 것을 의미한다고 할 수 있음 
 

  ◦ 주택의 내재가격(시장근본가치)2)과 연세의 관계는 다음과 같이 표현

할 수 있음




  

∞






 

  ◦ 이 식에서 는  기의 연세3) 수익,  은 기 시장이자율(시간할인율), 


는 주택 내재가격을 의미함

□ 주택시장 뿐 아니라 다른 자산 시장의 수익률을 동시에 고려하여 비교해 

볼 수 있는데, 시장이 효율적이라고 가정하면 각 시장의 수익률은 균형을 

이루어야 할 것임. 왜냐하면 만약 하나의 시장이 다른 시장보다 수익률이 

높으면 많은 시장 참가자들이 높은 수익률을 보이는 곳에 투자할 것이고 

이에 따라 해당 시장의 자산 가격이 상승하여 그 시장의 수익률은 다른 

시장의 수익률 수준으로 하락할 것이기 때문임. 이러한 균형을 일반 균형

이라고 하며, 시장이 효율적이라고 가정하면 아래와 같이 일반 균형식이 

성립함4)5)

1) Flood, R.P. and R.J. Hodrick(1990) 참고.

2) 이정전(1999) 참고 

3) 월세를 연 단위로 환산한 금액(연세=월세*12)

4) 이창무(2015) 참고 

5) 본 고에서의 수식은 매매가, 전세가, 월세가의 관계를 이용하여 직관적인 의미를 해석하기 위함으로 risk neutral을 가정하고 

수익률만으로 논의를 진행함
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 

 ·
  …………… (1)

 

  ◦ 식 (1)에서 는 주택가격 상승률, 는 주택의 시장가격을 의미함. 식 

(1)이 의미하는 바는 주택시장의 수익률이 시장수익률(이자율)6)과 동일하

여야함을 의미함. 주택에 투자함으로써 얻을 수 있는 수익은 기 연세 수

익의 기대치인 와 주택가격 상승에 따른 수익 ·임. 따라서 식 

(1)의 우변은 주택시장 투자에 따른 수익률을 의미함

□  그러나 선행 연구7)에 따르면 우리나라 주택시장은 초과 수익률이 존재하

는 비효율적인 시장임을 주장하는 연구들이 많이 있음. 따라서 우리나라 

주택시장에서는 식 (1)에서 등호 아닌 다음과 같이 주택시장의 수익률이 

높은 일정기간 존재하였다고 할 수 있음

 

 ·
  …………… (2)

2. 전세, 월세의 관계8)

□ (전세제도 성립요건) 세계 각국의 임차제도를 비교해 볼 때 전세 제도는 

극소수 국가에서만 찾아볼 수 있는 흔하지 않는 임차 제도임. 수익률 관

점에서 보면 전세는 효율적 시장 즉 일반 균형 상태를 만족하는 시장이 

아닌  주택시장 초과 수익률 상태에서 존재할 수 있는 제도임. 이에 전세

제도가 성립하기 위한 시장요건, 시장 참여자인 임대인, 임차인 요건을 살

펴볼 필요가 있음

  ◦ (시장요건)전세가 존재하기 위한 시장 요건은 식 (2)와 같이 주택 매매시

장이 지속적으로 초과이윤 상태9)10)에 있어야함

6) 시장수익률은 주택시장 이외의 자산 시장의 수익률을 의미함.

7) 김관영(1988), 김종일·송의영·이우헌(1998) 참고

8) 모델을 간략화하기 위하여 순수전세와 순수월세만 있는 임대차 시장으로 가정함.

9) 초과이윤 상태가 아니어도 전세시장 성립은 가능하나 현재 우리나라 전세시장과 같이 전세시장참여가 많아 전세시장이 활성

화되기 위해서는 필요한 조건임 

10) 제도적으로는 주택금융이 발달하지 않았다는 점 그리고 월세시장이 발달하지 않았다는 점을 들 수 있음
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  ◦(임대인 요건) 임대인은 전세를 활용할 때의 수익률이 전세를 활용하지 

않을 때의 수익률보다 높을 때 전세시장에 참여하게 될 것임. 전세를 활

용한 경우 임대인의 투자금액은 주택가격에서 전세자금을 제외한 부분11)

()이 되며 수익은 주택가격 상승분임(·). 이를 수식으로 나타낸 

것이 아래의 우변이며, 좌변은 전세를 활용하지 않을 때의 수익률을 나타냄



 ·


·
  …………… (3)

 ◦ (임차인 요건) 임차인의 입장에서는 시장이자율로 전세자금을 조달하는 비

용보다 월세 비용이 더 클 때 전세 시장 참여. 즉 전세를 이용함으로써 

주거비용을 절약할 수 있을 때 전세를 선택하게 됨. 이를 수식으로 표현

하면 다음과 같음

  

·  

□ 전세가율12) 50%일 때, 매매가, 전세가, 월세가의 관계를 통한 임대인과 

임차인의 cost와  benefit을 비교

<전세 거래의 cost & benefit>13)

Cost 비 교 Benefit

전세 임대인 ·
 〈〈 ·

비 교 ＝ ∨

전세 임차인 · ·


 〈 

11) 이창무(2015)에 따르면 임대인들의 대부분은 전세자금을 주택구입자금이나 주택신축비용으로 사용함.

12) 전세가율은 전세가/매매가 비율을 의미함

13) 전세가율이 높은 경우에는 레버리지 효과가 높기 때문에 낮은   상황에서도 전세제도 성립 가능함. 
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<월세 거래의 cost & benefit>

Cost 비 교 Benefit

월세 임대인 · 〈 +·

비 교 ≒ ∨

월세 임차인   

 ◦ (전세 임대/임차인 비교)전세 임대인의 cost는 주택가격에서 전세자금을 

제외한 ·


이고, 전세가율이 50%로 가정하였으므로 전세 임차인의 비

용 또한 동일함. 반면 임대인의 benefit은 주택 가격 상승분(·)으로 임

차인이 월세를 납부하지 않음으로써 누릴 수 있는 혜택() 보다 큼을 

알 수 있음. 이는 임대인 요건에 전세가율   

 을 대입하여 정리하면 




  즉   ·임을 확인할 수 있음

 ◦ (월세 임대/임차인비교) 임대인의 경우 cost는 주택가격 조달 비용(·)이

고 benefit은 주택 소유로부터 얻는 기대이익(+·)임. 임차인의 

경우는 주택서비스에 대한 비용을 지불하고 이를 소비하는 것이므로 cost

와 benefit은 모두 동일한 월세()로 가정. 월세 거래의 경우에도 전

세성립 시장요건이 성립하면 임대인은 초과수익을 얻을 수 있음

 ◦ (전/월세 시 임대인 수익비교) 동일한 금액(주택가격 ) 투자 시 전세 임

대인의 수익은 ·이며, 월세 임대인의 수익은 +·임. 따라서 

역시 임대인 요건을 고려하면 전세 임대인의 수익이 더 높음을 알 수 있음

 ◦ (전/월세 시 임차인 수익비교) 두 경우 benefit은 동일한 가운데, 임차인 

시장 성립 조건에 따라 자명하게 전세임차인의 비용이 월세임차인에 비하

여 낮은 구조임. 즉 전세제도가 존재하는 경우는 전세를 이용함으로써 주

거비()보다 낮은 전세 비용으로 거주 가능함을 알 수 있음
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 □ (전세가 결정 구조) 전세가 존재할 수 있는 경제 환경 하에서 전세거래를 

통하여 임대인과 임차인 모두 높은 수익을 올리고 있음. 전세 거래의 균

형은 전세 거래를 통한 임대인과 임차인의 수익구조가 서로 다른 가운데, 

전세의 수요와 공급에 의하여 전세가가 결정됨. 전세의 수요곡선과 공급

곡선은 다음과 같이 가정14)15)

 

   · ⋯⋯⋯⋯ 

  · ⋯⋯⋯⋯ 

   

    전세의 수요, 공급 식에 따라 다음과 같은 균형식을 얻게 되는 데 이것은 

우리나라 주택임대차 시장에서 사용되고 있는 전월세 전환식16)의 형태를 

지니고 있음을 알 수 있음

    …………… (6)

    통상적으로 전월세 전환율은 전세가와 월세가에 따라 사후적으로 결정되

었음. 그러나 전세를 주거 서비스에 대한 비용이 아니라 월세, 이자율, 주

택가격 상승률이 반영된 전세 시장의 수요와 공급에 의하여 결정되는 것

으로 이해하면 전월세 전환식에 나타난 전월세 전환계수는 주택가격 상승

률과 이자율의 평균(


)으로 나타남. 따라서 연세() 하락률 보다 

전월세 전환계수(


) 하락률이 더 큰 경우에는 연세(월세)가 하락하

더라도 세가() 상승하는 서로 다른 방향성을 가질 수 있음

14) 실제 수요곡선과 공급곡선은 이자율, 주택가격 상승률, 전세가율, 월세의 함수로 결정될 것이나 본 보고서에서는 전세와 월

세의 방향성만을 논의하기 위한 것이므로 선형의 수요곡선과 공급곡선을 가정함.

15) 

수요 곡선

(전세 

임차인)

월세가 높을수록 전세 수요 증가(정의 관계)

전세 조달 비용이 높을수록 전세 수요 감소(부의 관계)
 ·

공급 곡선

(전세 

임대인)

전세 자금을 주택 구입에 투자 시 주택가격 상승을 통한 
자본이익이 높을수록 전세 공급 증가(정의 관계)
월세가 높을수록 전세로 인한 기회비용이 높아지므로 
전세 공급 감소(부의 관계)

 ·

균형식 수요 곡선과 공급곡선이 같이 지는 식   

16) 본 보고서의 흐름상 전연세 전환율이라고 표기하는 것이 옳으나 학술적/사회적으로 전월세전환율이라는 용어가 두루 쓰이고 

있으므로 여기에서도 전월세 전환식으로 쓰기로 함 
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Ⅲ  전월세 시장의 구조적 변화 전월세 시장의 구조적 변화

1. 전월세 시장의 수요ㆍ공급 변화

□ 지금까지 살펴본 바와 같이 전세의 수요, 공급곡선은 식 (4), (5)와 같이 

나타낼 수 있으며, 이를 통하여 전세 시장 내에서의 주택가격 상승률, 월

세, 이자율 변화에 따른 전세가의 변화를 살펴보고자 함

  ◦ 월세가 상승한 경우에는 전세 수요곡선은 오른쪽 위로 이동하면서 수

요는 증가하나 공급곡선은 오른쪽 아래로 이동하면서 공급은 감소함. 

월세 상승으로 인하여 수요곡선과 공급곡선 모두 전세가가 상승하는 

방향으로 움직이기 때문에 전세가는 매우 가파르게 상승하게 되는데 

이를 그림으로 표현하면 아래와 같음

<월세 변화에 따른 전세가의 변화17)>

    - 월세가 상승할 경우 수요곡선(→′)과 공급곡선(→′)이 이동하

면서 전세가는 →로 매우 가파르게 상승

  ◦ 다른 조건이 동일하게 유지 될 때, 주택가격 상승률이 하락하는 경우

에는 공급곡선의 기울기가 완만하게 변화하며, 이자율이 하락하는 경

우에도 수요곡선의 기울기의 절대값이 작아짐으로써 역시 수요곡선의 

기울기를 더 완만하게 변화시킴. 결국 주택가격 상승률 하락과 이자율 

17) 일반적으로 경제학에서는 가격( )을 Y축에, 수요/공급량()을 X축에 표기하나, 수식 변화에 따른 이해의 편의를 위하여 

독립변수인 가격( )을 X축에 표기함
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하락은 모두 전세가가 증가하는 방향으로 변하게 됨에 따라 월세 상

승과 유사하게 전세가가 급상승하는 결과를 가져오게 됨
       

<주택가격 상승률, 이자율 변화 하락에 따른 전세가의 변화>

    - 주택가격 상승률()이 하락하는 경우에는 공급곡선이 →′로 변화

하여 기울기가 완만해 짐으로써 전세가는 →으로 상승하게 됨. 

이자율이 하락하는 경우에 수요곡선은 →′으로 변화하여 역시 

기울기가 완만해짐으로써 전세가는 → 로 상승하게 됨. 주택가

격 상승률 하락과 이자율 하락이 동시에 나타날 때에는 수요곡선, 

공급 곡선의 기울기가 모두 변화하여 전세가는 →로 급격히 상

승하게 됨

2. 전월세 시장의 구조적 변화

□ (소비에 있어서 대체성) 수요(소비)에 있어서 전세와 월세는 일반적으로 

대체관계에 있는 상품으로 생각할 수 있음. 이러한 대체성이 전세와 월세 

시장간 수요변화에 어떠한 영향을 주는지 살펴보고자 함

  ◦ 전세와 월세는 동일한 주택 서비스에 대하여 지불 방법만을 달리하는 

것이기 때문에 차입제약이 없을 경우 전세와 월세는 대체성이 높을 

것임. 그러나 현실에서는 전세자금이 높아질수록 차입제약이 존재할 

뿐 아니라 전세자금 조달 비용이 높아지기 때문에 월세와 전세조달 
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비용이 비슷할 경우에는 전세가가 높아질수록 전세 수요량이 감소하

는 일반적인 수요함수 형태를 나타냄. 따라서 이자율의 변화가 크지 

않을 때에는 아래의 파란색 얇은 대시선과 같이 우하향하는 일반적인 

수요곡선 형태를 유지하면서 변화하게 됨

<전/월세간 시장간 수요 변화>

 · ≈

(파란색, 얇은 대시, 
 

)

 · ≫ 

(붉은색, 굵은 대시선, 
)

⇒

  ◦ 그러나 현재 우리나라의 주택임대차 시장과 같이 이자율이 매우 낮아 

전세자금 차입비용이 월세에 비하여 월등히 낮은 경우에는 거의 모든 

사람이 주거비용이 낮은 전세를 선택하게 될 것임. 즉 전세가가 주택

가격 에 이르기 전까지는 어떠한 전세가격 하에서도 모든 수요자는 

전세만을 수요하려 할 것임. 즉 전세 수요곡선이 일반적인 우 하향 수

요곡선이 아닌 붉은색 굵은 대시선과 같은 꺽은 선 모양의 곡선으로 

바뀌게 될 것임

□ (공급에 있어서의 전환성18)) 수요자 입장에서 전세와 월세는 대체 상품

으로서 대체성을 가지는 반면 공급자 입장에서는 경제상황에 따라 전세를 

월세로, 월세를 전세로 바꾸어 공급할 수 있기 때문에 전환성을 가진다고 

할 수 있음. 주택을 임대하는 공급자 입장에서도 전세를 월세로 전환하

는 것은 계약 형태만 바꾸면 되는 것이기 때문에 전월세간 전환성은 

높은 편임. 따라서 월세 수입과 전세자금을 통한 레버리지 수입의 차

이가 크지 않을 때에는 우 상향하는 일반적인 공급곡선을 나타냄
  

18) 전환성(convertible)은 전세에서 월세로, 월세에서 전세로 상품을 바꾸어 공급할 수 있는 성질로 정의함. 유사한 용례로는 

회사채를 주식으로 전환할 수 있는 전환사채 등이 있음  
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  ◦ 그러나 주택가격 상승률 하락폭이 일정 수준을 넘어서 전세를 공급함

으로써 얻는 수익이 월세 공급을 통하여 얻는 소득에 비하여 현저히 

낮은 수준까지 하락할 때는 모든 공급자가 월세를 선호하게 됨. 이러

한 경우에는 차입 제약 등의 임대인의 사정으로 전세금을 상환하고 월

세를 공급하는 것이 불가능한 소수의 임대인만이 전세를 공급하게 됨
 

  ◦ 이렇게 주택가격 상승률이 일정 수준 이하로 하락하여, 모든 공급자가 

전세에서 월세를 공급하는 변화가 나타나게 되는데, 이러한 변화에 의

하여 전세에서 월세로의 구조적 변화가 일어난다고 할 수 있음. 이때

의 공급곡선은 임대인의 사정으로 전세를 공급할 수밖에 없는19) 소수

의 전세 공급자를 제외하고는 모두 월세를 공급을 선택하게 될 것임. 

이 경우에 전세가가 주택가격 보다 높아지는 지점까지는 전세 공급이 

증가하지 않다가 주택가격  높다 높은 가격대에서 우상향하는 공급

곡선을 나타내게 됨

  

   ◦ 이를 그래프로 살펴보면 아래와 같이 주택가격 상승률이 매우 크게 

하락하여 월세 수익률이 전세 수익률 보다 월등히 커지는 경우, 공급

곡선은 일반적인 우상향 곡선()인 파란색 얇은 대시선 형태에서, 붉

은색 굵은 대시선의 꺽은 선 모양의 그래프로(
)로 구조적인 변화에 

직면하게 됨

<전/월세 시장간 전세 공급의 변화>

· ≈

(파란색, 얇은 대시선, 


)

· ≪ 

(붉은색, 굵은 대시선, 
)

⇒

19) 예를 들어 분양 후 입주 시기가 되었으나  금융권에서 대출을 받지 못하여 잔금을 치르지 못하는 경우 등
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Ⅳ  구조적 변화와 주거부담 구조적 변화와 주거부담

1. 전세의 이중적 속성

□ (전세에 대한 개념화) 전세제도는 임대계약임과 동시에 금융계약의 속성,  

월세시장과 동시에 매매시장의 속성을 지니고 있음. 이와 같은 전세의 속

성을 포괄할 수 있도록 전세를 개념화하고 이를 통하여 전세가 주택시장

에 미칠 수 있는 효과를 고찰함

□ (환매조건부 이표채) 전세제도가 임대차 계약의 성격과 금융의 성격을 가

진다는 대전제는 동의하나 그 구체적 이행 방식에 대한 개념을 달리 하

여 전세계약을 “환매조건부 이표채”로 개념화 하고자 함

  ◦ (임대인) 월세와 전세금의 이자를 상쇄20)시키는 계약이 아니라 임대인

은 월세를 포기하는 대신 전세자금 운영수익21)을 통하여 수익을 얻

는 것으로 개념화함. 특히 실제 운영 수익은 대부분 주택구입을 통한 

레버리지로 수익을 추구하기 때문에 임대인에 의한 전세 공급곡선은 

다음과 같이 가정할 수 있으며 이는 앞장의 가정과 같음

  ·  

  ◦ (임차인) 임차인은 전세계약 만료 시점에 전세자금을 되돌려 받기 때

문에 전세라는 환매조건부 채권을 구매한 것임. 그런데 임차인이 명

목상 받는 것은 없으나 주택을 사용함으로써 내야할 월세를 내지 않

음으로써 사실상 매달 월세를 받고 있는 상황임. 사실상 매달 받는 

월세를 이표(쿠폰)로 간주하면 전세 계약을 “환매조건부 이표채권” 

계약으로 개념화할 수 있음. 임차인에 의한 전세 수요곡선 역시 앞서

와 같이 다음과 같이 가정함

20) 서로 간에 상쇄시키는 계약으로 이해할 때 그 비율로 나타나는 것이 전월세 전환율인데, 이창무(2015) 전월세전환율이 지

속적으로 시장이자율보다 높은 상태로 유지되었기 때문에 그 해석에 있어서 일치된 견해를 찾기 어려움 

21) 이창무(2015)에 따르면 임대인(집주인)들은 대부분의 전세자금을 주택구입자금이나 주택신축비용으로 사용하고 있다고 함. 

그 한 예로 국토연구원(1998)의 연구에서는 조사대상자의 71.8%가 전세금을 주택구입자금이나 주택신축비용으로 활용하고 

있음을 보고함.
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    ·
◦ (균형식) 전세를 “환매조건부 이표채”로 개념화 하고, 이를 수요, 공급 

곡선에 의한 균형식을 아래와 같이 나타내면 전세시장은 월세의 영향을 

받는 임대시장 속성과 주택가격 상승률의 영향을 받는 매매시장의 영향

을 동시에 받을 수 있음을 다음과 같이 간명하게 보일 수 있음

   

□ (전세의 이중적 속성) 전세를 위와 같이 간명하게 개념화함으로써 전세의 

이중적 속성 즉 임대시장과 매매시장에 어떠한 효과를 미치는지 다음과 

같이 고찰해볼 수 있음

  ◦ (임대시장 속성) 전세제도가 존재할 수 있는 경제적 환경 하에서 임대

인은 월세보다 전세를 통하여 더 많은 수익을 창출할 수 있기 때문에 

월세 공급량은 줄어들고 전세 공급이 주를 이루게 됨. 역시 동일한 

환경 하에서 임차인 또한 전세 자금 조달비용이 월세비용보다 낮기 

때문에 월세보다 전세를 선호함으로써 전세 수요가 주를 이루게 됨. 

이렇듯 전세제도가 존재할 수 있는 과거 우리나라와 같은 경제 환경 

하에서 전세 제도는 김선웅(2000)이 주장한 바와 같이 임대인은 월

세보다 더 높은 수익을 창출할 수 있고, 임차인들은 저렴한 비용으로 

주택 주거 서비스를 이용할 수 있는 장점을 지니게 됨

  ◦ (매매시장 속성) 전세금이 대부분 주택구입자금이나 주택신축비용으로 

지불됨으로써 결과적으로 임차인의 전세자금은 주택매매에 있어서 

사실상의 지분투자22)를 통한 주택 수요증가의 결과를 가져올 수 있

음. 특히나 주택금융공급이 보편화되지 않았던 1998년 이전의 한국

적 상황 하23)에서 민간주택금융제도인 전세를 통한 주택수요증가는 

주택가격 상승의 한 요인이 될 수 있었을 것임24)

22) 임차인에게는 소유권이 없기 때문에 법리적, 형식적으로 지분투자라고 할 수 없으나, 전세자금이 주택 구매  자금으로 이어

지기 때문에 시장관점에서 보면 주택 매매 지분투자와 다를 바가 없음

23) 김선웅(2000) 참조

24) 주택금융이 발달한 현재의 한국의 주택시장 하에서도 전세는 유의미한 주택수요로 이어질 수 있음. 왜냐하면 위정환·지규현·

이창무(2013)에 따르면 전월세 전환율이 시장이자율 보다 높아 은행 대출로 전세 보증금을 대체하면 투자수익률이 향상될 

것이라고 임대인(집주인)에게 주지시켰음에도 대출받고 싶지 않다는 응답이 42%로 가장 높음(대출받아 월세 조정 39%, 잘 

모름 19%). 또한 집주인들의 신용상황이 각기 다른 만큼 일정부분 민간주택금융에 대하는 전세에 대한 수요는 존재할 것으

로 생각해 볼 수 있음  
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2. 전세, 월세의 주거부담

□ (주거부담 전이) 전세의 이중적 속성으로 인해 임대인은 전세자금을 레버

리지로 활용함으로써 더 많은 수익을 추구할 수 있었고, 임차인은 전세를 

이용함으로써 주거비용을 낮출 수 있었음. 그러나 이러한 초과이윤 상태

는 일반 균형을 벗어난 것으로 지속적으로 유지될 수는 없음. 즉 주택시

장이 일반 균형 상태로 회귀하는 상황에서는 전세로 인한 높아진 주택가

격으로 인하여 월세 전환 시 주거 부담은 더 커질 수 있음   

□ (높아진 주택가격) 전세제도가 상당 기간 존재함으로써 주택가격은 정상

가격 보다 높은 이른바 버블이 존재할 수 있는 가능성이 있음. 

Kim(1990)은 한국의 전세제도로 인하여 주택가격 버블 즉 주택시장의 

비효율성이 야기될 수 있음을 실증적으로 보였음. 오랜 기간 전세가 존재

함으로써 균형가격보다 높은 주택가격이 존재할 수 있음. 아래 그림은 이

를 나타낸 것인데 는 전세가 없는 주택시장의 수요곡선을 나타낸 것이

고 은 n년 동안 전세가 존재할 때 전세자금이 주택 구입자금으로 사

용된 경우를 나타내는 수요곡선임

<전세제도 유무에 따른 주택 수요곡선>
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3. 주거부담 시뮬레이션

□ 지금까지 살펴본 바와 같이 전세의 주거비용이 월세보다 구조적으로 낮음

을 알 수 있음. 또한 전세 제도의 이중적 속성으로 인하여 전세가 더 이상 

지속되지 못하는 시장 환경 하에서는 전세가 존재하는 세대와 월세를 부

담해야하는 세대 간 주거 부담의 전이가 일어날 수 있음. 그런데 많은 전

문가들이 지적하는 바와 같이, 지금 우리나라의 주택시장은 전세에서 월세

로의 구조적 전환기에 있을 가능성이 높은 상황임.

□ 즉 그간 전세제도를 활용함으로써, 전세 시대의 임차인과 임대인은 각각 

낮은 주거비용과 지속적인 주택가격 상승으로 경제적 이익을 누렸다고 한

다면, 지금과 같이 월세 위주로 재편되는 상황에서는 임차인과 임대인은 

각각 월세 부담과 높아진 주택가격 부담에 직면할 수 있음

□ 이에 다음과 같은 조건 하에서 시뮬레이션을 통해 주거부담 변화에 대하여 

살펴보기로 함

  ◦ 우선 이자율 추이는 5% 내외에서 변동하다가 최근 국고채 이자율25)

과 유사한 2% 내외까지 떨어지는 것으로 가정함. 주택가격 상승률은 

2008년 금융위기 이후 주택가격이 하락하다가 상승하는 형태를 반영

하였으며, 최근 기대 주택가격 상승률이 낮아지는 추이를 반영하여 

1%까지 하락하는 것으로 가정하였음. 월세는 전월세전환율이 약 

6%26) 내외임을 반영하여 약 1억원 내외의 전세가를 기준으로 한 

600만원을 가정함. 또한 월세의 소폭하락 또는 횡보 추세를 반영하여 

650만원27)에서 600만원으로 소폭 하락하는 것으로 가정하였음

  ◦ 이상과 같은 가정에 따른 그래프는 아래의 <이자율, 주택가격 상승률 

추이> 와 <월세가 추이> 임. 또한 이를 통한 전세가 시뮬레이션 결과

는 아래의 <전세가 추이> 그래프와 같음 

  ◦ <전세가 추이> 그래프에서는 첫째 월세가 하락하는 것을 가정한 상황

에서도 전세가는 상승할 수 있음을 보여주고 있음. 둘째 이자율과 기

대 주택가격 상승률이 동시에 하락하는 경우에는 전세가가 매우 급등

할 수 있음을 확인할 수 있음 

25) 2015.12.4.일 현재 국고채 이자율 1.781(국고채 3년), 2.010(국고채5년), 2.301(국고채 10년)

26) 한국 감정원에 따르면 전국 단위로 전월세 전환율 평균이 약 7.2%로 나타나고 있으나 상향 편의에 대한 지적이 있음.

27) 2000년대 초반 높은 전월세 전환율을 고려하여 약 15~16%의 전환율로 환산될 수 있는 월세가임
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<이자율, 주택가격 상승률 추이>

<월세가 추이>

<전세가 추이>

 ※ 전세와 월세의 관계는  × ×


· 로 가정함.
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  ◦ (주택 매매가격 추이) 외국에서와 같이 월세만 존재하는 경우의 주택

가격 상승률과 우리나라와 같이 전세가 존재하는 경우에 있어서 주택

가격 상승률을 비교하고자함  

  ◦ 이를 위하여 월세만 존재하는 경우에는 연 4%의 주택가격 상승률을 

가정하며, 전세가 존재하는 경우에는 전세자금의 대부분이 주택구입자

금으로 쓰인다는 즉 전세자금이 주택 수요 자금으로 활용된다는 점을 

고려하여 주택가격 상승률을 연 6%의 상승률을 가정함. 아래 <주택가

격 상승률 비교> 그래프에서 점선은 월세만 존재하는 시장에서의 주

택가격 상승률을 나타냄. 실선은 전세가 존재할 경우의 주택가격 상승

의 패턴을 보여주고 있음. 이러한 가정 하에서 전세가 존재할 때의 주

택가격 변화 양태를 비교하면 아래와 같음

<주택가격 상승률 비교>

  ◦ 마지막으로 지금까지의 시뮬레이션 결과를 바탕으로 하여 전세가 존재

하면서 전세 위주의 임대 시장을 형성하던 시장과 전세에서 월세로의 

구조적 변화가 일어난 월세 위주 시장에서의 주거부담 정도를 비교함

  ◦ 위의 시뮬레이션에서와 같이 두 시장의 시장 이자율과 주택가격 상승
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률은 전세위주의 시장은 이자율과 주택가격 상승률 각각 5%로 상대

적으로 높은 수준으로 가정함. 반면 월세 위주의 임대차 시장은 시장 

이자율 2%, 주택가격 상승률은 1%로 가정함

  ◦ 이러한 조건 하에서 전세 위주의 시장과 월세 위주의 시장에서 전세가

의 차이는 매우 큰 편차를 보이고 있음. 반면 전세가가 상대적으로 많

이 높아지긴 하였으나 이자율 하락 또한 크기 때문에 전세자금 조달 

비용은 큰 차이를 보이지 않는 것을 알 수 있음. 월세 또한 소폭 하락

하기는 하였으나 월세의 변동성이 크지 않는 다는 현실을 반영하여 두 

시장간 월세의 편차는 크지 않은 것으로 가정함

 ◦ 이러한 상황 하에서 지금 일어나고 있는 구조적 변화에 의하여 “변화 

이전”에는 전세로, “변화 이후”에는 월세로 거주한다고 가정하였을 때

의 주거비 부담을 비교함. 전세 위주의 시장에서 전세로 거주할 때의 

비용은 연간 200만원인 반면, 월세 위주의 시장에서 월세의 주거비용

은 연간 600만원으로 급등할 수 있음을 확인할 수 있음

<구조적 변화에 따른 주거부담의 변화>

구  분 전세가 위주 임대차 시장 월세 위주 임대차 시장

시장 이자율 5% 2%

주택가격 상승률 5% 1%

전세 4,000만원(200만원) 1억400만원(208만원)

연세 650만원 600만원

   ※ 괄호 안은 시장 이자율로 전세자금 조달 시 조달비용
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Ⅴ  결론 및 시사점 결론 및 시사점

1. 분석결과 종합

□ 전세가 존재하는 경제 환경 하에서는 구조적으로 전세에 비하여 월세의 

주거비가 높을 수밖에 없음. 그렇기 때문에 전세의 월세화는 사실상의 주

거비를 상승시키는 효과가 있음. 다시 말해 전세의 월세화 속도가 빠를수록 

주거비 부담 증가 속도는 더 커질 수 있음

□ 전세는 월세 뿐 아니라 주택가격 상승률, 이자율 등 여러 요인에 의하여 

결정됨. 따라서 주택가격 상승률과 시장이자율이 급속히 낮아지는 상황에

서는 월세가 하락하더라고 전세가가 오르는 등 서로 다른 방향성을 가질 

수 있음

□ 통상적인 전ㆍ월세 수요공급의 변화 상황에서는 월세가 상승하게 되면,  

수요, 공급 곡선이 모두 전세가가 증가하는 방향으로 이동함으로써 전세

가가 급등하는 양태를 보임. 또한 지금과 같이 기대 주택가격 상승률 하

락과 이자율 하락이 동시에 진행될 때에도 수요, 공급 모두 전세가가 증

가하는 방향으로 이동함. 이렇게 전세 수요와 공급에 영향을 주는 요인이 

동시에 작동하는 경향이 있는 것이 전세가의 변동성이 높은 이유임

□ 주택가격 상승률에 대한 기대가 낮아 전세 수익이 월세보다 크게 낮아질 

때에는 우상향하는 일반적인 공급 곡선과 달리 일정 가격까지는 공급이 

증가하지 않는 수평한 형태를 보이다가 높은 가격대에서 수요가 증가하는 

우 상향의 꺽은 선 형태의 공급곡선을 보이게 됨. 이러한 전세 공급 곡선

의 변화를 전월세 시장의 구조적 변화로 볼 수 있음

□ 전세는 월세시장과 매매시장의 영향을 받고 있기 때문에 월세시장과 매매

시장의 이중적 속성을 지니고 있음. 임대시장 속성으로 그간 우리나라에서

전세는 월세를 대신하여 낮은 임대비용으로 주된 임차제도로 자리매김하

였으며, 매매시장에서 전세는 사실상 주택구매 수요의 한 축으로 작용함  
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□ 전세 제도의 이중적 속성 때문에 전세 위주의 임대 시장을 경험한 임차인

은 적정 월세보다 낮은 전세 주거비를 부담하였고, 임대인은 높은 주택가

격 상승률을 통한 초과 수익을 얻기도 함. 반면 월세 위주의 임대차 시장

에서 임차인은 상대적으로 높은 월세를 주거비로 부담하여야 하며, 임대인

(매수인)은 균형가격보다 높은 주택가격에 대한 부담을 지게 됨

2. 시사점 및 향후 연구 과제

□ 임대차 시장의 구조적 변화에 직면한 현 상황에서는 주거부담의 변화를 

객관적으로 측정할 수 있는 통합된 설명 체제를 개발해야 할 것임

□ 이를 위하여 전월세 통합 지수에는 전월세 전환부담을 고려할 수 있는 

지표를 만들고 이 지표를 주거비 부담 변화 측정 시 반영하여야 함

□ 주거비 부담 관점에서는 같은 임차인이 동일 주택에 계속 거주한다는 

가정 하에서 주거비의 변화를 산출하는 것임. 그러나 지금과 같이 임차

인이 높은 전세가 상승률을 감당하지 못하고 기존 주거지보다 비용이 

낮은 아파트에서 연립주택으로, 서울에서 경기도로 이사하는 경우에는 

오히려 주거비가 감소하는 결과가 나올 수 있기에 주의하여야 함

□ (향후 연구과제) 본 연구 결과를 토대로 현재 우리나라 주택임대차 시

장의 구조적 변화를 잘 반영할 수 있는 즉, 현실 설명력 높은 주거부담 

측정 지표를 개발할 필요



- 20 -

< 참고 문헌>

김관영, “주택매매시장의 비효율성 분석,”『한국개발연구』, 제 10권 3호, 한

국개발연구원, 1988.

김선웅, “전세제도의 특성과 전세자금의 유동화 반안,”『주택금융』, 2000년 

가을호

김종일·송의영·이우헌, “서울 아파트 시장에서의 전세-매매가격 비율과 시장

의 효율성”,『한국경제의 분석』, 제4권 제1호, 금융연구원, 

1988.

위정환·지규현·이창무,  “임대인 설문에 기초한 임대계약형태 선택요인 분석,”

『부동산분석학회 2013년도 정기학술대회(추계) 발표논문집』, 

부동산 분석학회, 2013.

이상영, 『아파트의 경제학』, 박영율출판사, 2002

이정전, 『토지경제학』, 박영사, 1999

이창무, 『한국 주택시장의 새로운 이해』, 다산출판사, 2015

최성호·이창무, “매매, 전세, 월세 시장간 관계의 구조적 해석,” 주택연구, 

2009

Flood, R.P. and R.J. Hodrick, “On testing for speculative bubbles”, Journal 

of Economic Perspectives, Vol. 4, No. 2, 1990, p.89.

Kim, Kyung-Whan, An Analysis of inefficiency Due to Inadequate 

Mortgage Financing : The Case of Seoul, Korea, Journal of Urban 

Economics 28, 1990.

KIM, Se-Jik and Song Shin Hyun, “Financing Growth without Banks : 

Korean Housing Repo Contract,” Working Paper, 2011.


