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1. 연구개요
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검토배경
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전세의 본질과 특징
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용어의 정리
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2. 보증금부채와유동성추이분석
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보증금부채 추정 방식: 평균전세가격 이용법











보증금부채 추정방법

보증금부채 = σ𝑖=1
3 𝑃𝑖𝑗 × 𝐻𝑖𝑗 +σ𝑖=1

3 ෞ𝑚𝑖 𝑃𝑖𝑞𝑗× 𝐻𝑖𝑞𝑗
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보증금부채 장기 추이
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보증금부채와 주택자금대출
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지역별 보증금부채와 주담대 비율



•
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유동성지표와 주택관련 대출 및 거래와의 상관관계

구분
보증금부채 주택담보대출

매매거래액 실거래보증금액

(전년대비) (직전3년평균대비) (전년대비) (직전3년평균대비)

M1 (말잔, 원계열) 0.652 0.558 0.811 0.881 0.615 0.749

M2 (말잔,원계열) -0.328 0.298 0.585 0.514 0.681 0.699

M2-가계및비영리단체 0.371 0.293 0.560 0.738 0.420 0.630

M1/M2 0.654 0.504 0.795 0.901 0.568 0.694

L (광의유동성) 0.184 0.362 0.496 0.799 0.531 0.632

Lf(금융기관유동성) -0.01 0.46 0.25 0.61 0.45 0.66



•
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기준금리와 M1/M2 비율


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M1/M2비율과 주택거래의 관계


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M1/M2비율과 주택거래의 관계


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M1/M2비율과 보증금부채, 주담대 변화율






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3. 보증금부채이용가구특성분석



18

보증금부채 이용가구 특성



•


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부채 증가액에 대응하는 자산 증가액






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무주택자의 주택 구입 시





• 가금복 2020-2021년 패널자료, 

• 표본수가 349개 밖에 되지 않아

해석에 유의 필요



21

보증금부채/주담대 비율과 주택보유율
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4. 보증금을매개로한위기파급경로
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일반적인 모기지 시장 및 주택시장에서 위험의 파급경로



• ·

 정부는재융자(②) 확대, 채무조정(①, ④), 압류대안(③) 등 구제프로그램시행으로위험의파급경로차단

부실발생
(모기지연체)

주택가격하락

전략적부도증가
(주택가격<대출잔액
발생시상환포기)

압류물건
증가

위험발생
(금리상승
경기침체등)

한계차주증가
상환부담증가 금융기관수익성악화

대출시장위축①

③ ④

②

주택수요
감소
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한국의 위기 파급경로 예상







역전세, 
깡통전세
위험증가

부실발생
(모기지연체)
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대출시장위축

①

③ ④

②

주택수요
감소

부실발생
(보증금미반환사고)

전세가격하락

⑤

임차인자산손실
주거지내몰림⑦

⑥
반환보증
회수율감소

경매실행



5. 결론 및시사점
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결론 및 시사점(1)
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결론 및 시사점(2)
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