
➊  전세 이주를 원하는 가구의 전세보증금(2024년 평균 전국 2.2억 원, 수도권 3.2억 원)이 가구 

순자산(2024년 평균 순자산 5분위 이하 2.0억 원, 6분위 이하 2.8억 원)보다 높아 자금 마련이 

어려울 경우 공적 보증을 통한 전세자금대출 필요

➋  전세자금대출 공적 보증은 서민과 저소득층이 전세자금대출을 가능하도록 지원하며, 저소득층의 

주거비 완화에 기여

➌  전세자금대출 공적 보증 증가(’19년 66.5조 원 → ’23년 104.9조 원)로 인해 전세자금대출 수요가 

크게 늘어날 경우 이는 전세시장과 주택매매시장 변동성에 영향을 미칠 수 있음

➍  전세가격이 비싼 지역이나 주택유형보다 저렴한 주택에 대한 공적 보증이 주거비 완화 효과가 큼

➎  전세자금대출 공적 보증은 주거비 완화 효과가 있는 반면, 전세수요 증가로 인한 전세가격 

변동성이 커져서 궁극적으로 전세가격을 상승시켜 주거비 완화 효과가 반감될 우려도 제기

➊  (정책 대상 명확화) 임차인 주거비 완화를 위해 전세자금대출 공적 보증을 저렴한 전세주택에 

집중하고, 이자율과 보증료 인하 정책의 병행을 통해 주거복지 강화를 도모

➋  (전세자금대출 상환능력 고려) 전세자금대출 증가에 따른 전세가격 상승 방지를 위해 중·고가 

전세자금대출에 대해서는 상환능력 중심의 대출 기준 강화를 검토

➌  (시세 정보 등 확충) 전세자금대출 보증 리스크를 체계적으로 관리하고 공적 보증의 안정성을 

높이기 위해, 시세 정보를 확충하여 전세자금대출 심사의 효율성을 강화하는 방안을 검토
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01.  전세자금대출 보증의 역할

전세자금대출 보증의 필요성

임차가구가 전세보증금을 순자산으로 충당하기 어려운 경우 전세자금대출이 필요

•�2024년�10월�기준�평균�전세보증금은�전국�2.3억�원,�수도권�3.3억�원,�아파트는�전국�2.7억�원,�수도권�3.9억�원1)

•�2024년�순자산은�평균�4.5억�원,�순자산�5분위는�2.0억�원,�6분위�2.8억�원,�7분위�3.9억�원으로�순자산�상위�

6분위�미만�가구는�전세가격보다�자산이�낮고,�7분위�순자산은�수도권�아파트�가격과�유사2)

임차가구의 전세자금대출은 주택을 담보로 하지 않아 전세자금대출 보증이 필요

•�전세자금대출은�주택구입자금대출과�달리�담보(주택)가�없어�보증기관의�신용보강�필수

•�전세자금대출�채무자가�대출금을�상환하지�못할�경우,�보증기관이�상환�책임을�부담

•�공적�보증으로�정의되는�공공기관의�전세자금대출�보증은�임차가구�주거비�부담�완화에�기여

전세자금대출 보증의 영향과 문제점

전세자금대출 보증으로 전세 거주 가구는 주거비를 완화할 수 있지만, 전세수요가 증가해 전세시장뿐 아니라 

매매시장 변동에 영향을 줄 수 있음

•�전세자금대출�공적�보증은�임차가구�중�특히�서민,�저소득층에�대한�주거복지�차원에서�주거비�완화를�모색

•�전세자금대출�차주�신용보강은�금융기관�위험이�낮아져�대출�금리�하락,�서민�주거안정에�기여

•�전세자금대출�공적�보증은�신용보강으로�전세자금대출이�가능한�가구�수를�늘려�전세자금대출�수요�증가

•�전세자금대출�수요�증가는�전세수요를�증가시켜�전세가격�상승�가능성

•�전세수요�증가로�임대인은�갭투자를�통해�주택�구매가�더�수월해지고,�매매수요도�증가할�수�있음

전세자금대출 보증은 전세수요 증가와 전세가격 상승에 영향을 미치므로 전세자금대출 공적 보증은 서민, 

저소득층의 주거비 완화를 위해 공공의 역할을 강화할 필요

•�전세가격�상승은�서민,�저소득층의�주거비를�증가시키고,�전세자금대출�공적�보증의�주거비�완화�효과를�약화

•�전세자금대출�공적�보증의�주거비�완화�효과를�유지하기�위한�공공의�역할�확대�필요

전세자금대출 보증 현황

전세자금대출 보증 공급 규모는 전반적으로 증가 추세

•�전세자금대출�보증�공급�규모는�2019년�약�66.5조�원에서�2023년�약�104.9조�원으로�증가

표 1   전세자금대출 보증 공급 규모

연도 합계 주택도시보증공사 한국주택금융공사

2019 665,232 261,975 403,257

2020 836,538 329,523 507,015

2021 910,159 416,755� 493,404

2022 1,010,394 463,541� 546,853

2023 1,048,815 519,476� 529,340

자료:�주택금융통계시스템(주택금융연구원),�통계연보(주택도시보증공사�2024)를�활용하여�연구진�작성.

(단위:�억�원)

1)��주택가격동향조사(한국부동산원).

2)��가계금융복지조사(통계청,�한국은행,�금융감독원).
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02.  전세자금대출 보증이 주택시장에 미치는 영향

전세자금대출 보증과 전세자금대출 관계

지난 5년간(2018~2023년) 전세자금대출 보증 잔액은 약 1.7배, 전세자금대출은 2배 이상 증가

•�전세자금대출�보증�잔액3):�2018년�12월�50.4조�원�→�2024년�6월�86.3조�원,�10월�84.5조�원(약�1.7배�증가)

•�주택금융신용보증�전세자금대출4):�2018년�12월�89.4조�원�→�2024년�6월�181.1조�원(2배�이상�증가)

전세자금대출 보증을 취급하는 주택도시보증공사, 주택금융신용보증기금, 서울보증보험은 보증부 가계대출 

대부분을 담당

•�보증부�가계대출�잔액�증가는�전세가격�상승�등으로�부동산�관련�보증수요�증가에�기인

•�전세자금대출의�완화적�보증요건�및�높은�보증한도�등이�전세자금대출�수요�지속�증가에�기인

전세자금대출 보증이 전세시장에 미치는 영향

전세자금대출 보증 공급과 전세 수급은 전세가격 상승에 영향이 있음

•�전세자금대출�보증�공급은�전세가격�변동률에�양(+)의�관계

•�전세자금대출�보증�공급이�1%�증가하면�월간�전세가격�변동률은�0.177%p�상승

•�전세�수급은�전세가격�변동률에�양(+)의�관계가�있음

전세자금대출 보증 공급과 매매 수급은 매매가격 상승에 영향이 있으며, 전세 수급도 매매가격 상승에 영향이 있음

•�전세자금대출�보증�공급은�매매가격�변동률에�양(+)�관계

•�전세자금대출�공급이�1%�증가하면�월간�매매가격�변동률은�0.365%p�상승

•�매매�수급과�전세�수급은�매매가격�변동률에�양(+)�관계가�있고,�전세�수급이�더�큰�영향�관계가�있음

전세자금대출 보증 공급은 매매가격 대비 전세가격 비율에 음(-)의 영향이 있음

•�전세자금대출�보증�공급은�매매시장과�전세시장에�모두�양(+)의�영향이�있는�반면,�매매가격�대비�전세가격�

비율에는�음(-)의�관계가�있음

•�전세자금대출�보증과�전세�수급은�전세가격보다�매매가격이�더�높은�탄력성을�가짐

표 2   전세자금대출 보증이 주택시장에 미치는 영향

구분 전세가격 변동률
매매가격 변동률 매매가격 대비 

전세가격 비율Model 1 Model 2

절편
-13.609***

(<.0001)

-17.909***

(<.0001)

-16.891***

(<.0001)

131.439***

(<.0001)

log�
(전세보증�공급�합계)

0.177***

(0.001)

0.153***

(0.001)

0.365***

(<.0001)

-1.753***

(<.0001)

전세자금대출금리
-0.356***

(<.0001)

-0.179***

(<.0001)

-0.301***

(<.0001)

-1.708***

(<.0001)

log�
(전세�수급)

2.825***

(<.0001)

3.724***

(<.0001)

-9.167***

(<.0001)

log�
(매매�수급)

3.086***

(<.0001)

obs. 108 108 108 108

adj�R-suare 0.7547 0.8189 0.7703 0.5477

주:�*,�**,�***는�각각�통계적으로�10%,�5%,�1%의�유의확률을�의미.

3)��주택금융통계시스템(주택금융연구원).

4)��한국은행�금융안정보고서(2023년�6월).



04 국토정책Brief

전세자금대출 보증은 전세가격과 매매가격에 양(+) 영향을 주고, 특히 매매가에 미치는 영향이 더 큼. 이를 통해 

매매가격 대비 전세가격 비율은 음(-) 영향을 미침

•전세자금대출�보증�공급�1%�증가는�매매가격�0.365%,�전세가격�0.177%�증가와�관계가�있음

•전세자금대출은�매매시장의�유동성�공급에�영향을�미치는�중요한�요인이�됨

03.  전세자금대출 보증이 주거비에 미치는 영향

표 3   지역별 전세자금대출 보증의 주거비 완화 효과

구분 평균 중위값

전국

월세�주거비(A) 45.0 40.0

전세�주거비(B) 35.8 27.5

완화�효과(A-B) 9.2 12.5

수도권

월세�주거비(A) 51.6 50.0

전세�주거비(B) 50.5 40.4

완화�효과(A-B) 1.1 9.6

광역시

월세�주거비(A) 52.7 35.0

전세�주거비(B) 32.1 28.8

완화�효과(A-B) 20.7 6.2

지방

월세�주거비(A) 34.0 30.0

전세�주거비(B) 20.2 16.4

완화�효과(A-B) 13.7 13.6

주:�반올림으로�인해�주거비�완화�효과에�소수점�차이가�있을�수�있음.

자료:�2022년도�주거실태조사�자료를�활용하여�연구진�작성.�

전세자금대출 보증의 주거비 완화 효과

현재 월세 거주 가구가 동일한 주택에 전세로 거주할 때 주거비는 감소하며, 수도권 완화 효과는 상대적으로 적음

•�현재�월세�거주�가구가�전세로�거주할�때�주거비는�평균�9.2만�원�감소

•�월세�거주�가구가�전세로�거주할�때�주거비�완화�효과는�수도권,�1.1만�원,�광역시�20.7만�원,�지방�13.7만�원

•�전세가격이�상대적으로�비싼�수도권은�월세�가구가�전세로�이동할�경우�주거비�완화�효과가�적음

그림 1    전세자금대출 보증 공급이 주택시장에 미치는 영향

전세자금대출  

보증 공급

전세가격 0.177% ↑

매매가격 0.365% ↑

매매가격 대비  

전세가격 ↓
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전세가격 상승 시 전세자금대출 보증이 임차가구 주거비에 미치는 영향

전세자금대출 보증은 주거비 완화에 효과가 있으며, 주거비 완화는 전세수요 및 전세가격 증가에 영향. 따라서, 

전세가격 상승은 다시 주거비 완화 효과에 영향을 미침

•�전세자금대출�보증이�1%�증가할�때�전세가격은�연간�2.16%�상승(전세자금대출�공적�보증과�월세가격�탄력성은�0.177)

•�전세자금대출�보증이�3.8%�증가5)할�때�전세가격은�연간�8.21%�상승

전세자금대출 보증 증가는 전세수요 및 전세가격에 영향을 주므로, 보증의 주거비 완화 효과가 감소하거나 

주거비 상승에 영향

•�전세자금대출�보증이�1%�증가하여�전세가격이�2.16%�상승할�때�주거비�완화�효과는�8.4만�원으로�완화�효과가�

다소�감소하고,�수도권�주거비�완화�효과는�0.1만�원으로�완화�효과가�미미

•�전세자금대출�보증이�3.8%�증가하여�전세가격이�8.21%�상승할�때�주거비�완화�효과는�6.3만�원으로�완화�

효과가�2.9만�원�감소하고,�수도권�주거비는�3만�원�증가

•�아파트�주거비�완화�효과는�–2.7만�원으로�주거비가�상승하며,�전세가격이�2.16%�증가할�때�주거비는�3.9만�원�

증가하고,�전세가격이�8.21%�증가할�때�주거비는�7.1만�원�증가

표 5   전세가격 상승이 월세 거주 가구 주거비 완화에 미치는 효과 비교·분석

구분
주거비 평균

기존 전세가격(2.16%⇧) 전세가격(8.21%⇧)

월세�주거비(A) 45.0 45.0 45.0

전세�주거비(B) 35.8 36.5 38.7

완화�효과(A-B) 9.2 8.4 6.3

수도권

월세�주거비(A) 51.6 51.6 51.6

전세�주거비(B) 50.5 51.5 54.6

완화�효과(A-B) 1.1 0.1 -3.0

아파트

월세�주거비(A) 50.2 50.2 50.2

전세�주거비(B) 53.0 54.1 57.3

완화�효과(A-B) -2.7� -3.9 -7.1

주:�반올림으로�인해�주거비�완화�효과에�소수점�차이가�있을�수�있음.

자료:�2022년도�주거실태조사�자료를�활용하여�연구진�작성.�

주:�반올림으로�인해�주거비�완화�효과에�소수점�차이가�있을�수�있음.

자료:�2022년도�주거실태조사�자료를�활용하여�연구진�작성.�

표 4   주택유형별 전세자금대출 보증의 주거비 완화 효과

구분 평균 중위값

단독주택

월세�주거비(A) 37.6 30.0

전세�주거비(B) 17.2 13.9

완화�효과(A-B) 20.4� 16.1�

아파트

월세�주거비(A) 50.2 40.0

전세�주거비(B) 53.0 45.5

완화�효과(A-B) -2.7� -5.5�

연립주택

월세�주거비(A) 41.2 45.0

전세�주거비(B) 30.8 27.4

완화�효과(A-B) 10.4� 17.6�

다세대주택

월세�주거비(A) 50.7 50.0

전세�주거비(B) 32.6 31.1

완화�효과(A-B) 18.1� 18.9�

월세 거주 가구가 전세로 거주할 때 전세자금대출 보증의 주거비 완화 효과는 아파트가 상대적으로 낮음

•�월세�거주�가구가�전세로�거주할�때�주거비�완화�효과는�단독주택�20.4만�원,�연립주택�10.4만�원,�다세대�주택�

18.1만�원

•�아파트�주거비는�2.7만�원�증가했는데,�아파트�전세가격이�높아�전세자금대출�이자�비용과�보증수수료가�크기�때문

5)��주택도시보증공사와�한국주택금융공사�전세대출�공급�규모는�2022년에서�2023년�1년간�3.8%�증가.
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비목재 생분해성 완벽한 의무

04.  전세자금대출 보증 정책방향

임차인 주거비 완화를 위해 전세자금대출 공적 보증 대상은 저렴한 전세주택에 집중하여 주거복지 강화 도모

전세자금대출 보증은 저렴한 전세주택에 우선 적용하고 이자와 보증료를 단계적으로 인하하는 정책 검토

•�전세자금대출�보증은�상대적으로�저렴한�전세에�적용될�때�주거비�완화�효과가�더욱�크므로�서민과�중산층�

주거안정을�위해�저렴한�전세�주택에�우선�적용

•�임차가구의�경제적�수준을�고려하여�서민과�중산층에�이자율과�보증료를�단계적으로�인하하는�정책�검토

전세자금대출 보증이 전세시장과 매매시장에 미치는 영향을 고려하여 신용평가 기준을 강화할 필요

전세자금대출 보증은 전세시장과 동시에 매매시장에도 영향을 미치므로 임대인 신용평가 기준을 강화할 필요

•�전세자금대출을�활용해�적은�자본으로�주택을�매입할�수�있는�환경이�조성되면서�매매시장�수요가�늘어날�수�

있으므로,�임차인의�안정성을�강화하며�갭투자�억제를�위해�임대인의�신용평가�기준을�강화할�필요

•�갭투자�억제를�위해�임대인의�신용평가를�강화하는�동시에�다수의�주택�매입�방지를�모색

•�임대인의�신용평가를�하지�않을�경우�전세�임차인이�연쇄적인�문제에�직면할�위험이�크므로�이러한�상황을�

방지하기�위해�신용평가�기준을�강화하여�전세�임차인의�안정성을�높임

전세자금대출 공적 보증은 전세보증금 기준 및 대출 한도를 강화하고 상환능력 중심 보증 발행 검토 필요

전세자금대출 공적 보증은 전세보증금 기준을 강화하고, 상환능력 중심 전세자금대출 공적 보증 발행 검토

•�공적�보증은�전세자금대출에�따른�주거비�부담을�완화시켜�주지만,�외부효과가�발생하는�만큼�①�전세대출�한도�

규제,�②�상환능력�중심�전세자금대출�공적�보증�발행�등을�검토할�필요가�있음

•�임차인�상환능력을�고려한�전세자금대출�한도�규제는�전세가격의�일부�비율로�정할�수�있으며,�임차인�

상환능력을�고려하여�전세자금대출�한도를�감소하면�부분보증할�수�있음

전세자금대출 보증의 위험 평가 정확성을 높이고, 리스크 기반 보증 전략을 체계적으로 수립할 필요

임차가구 주거비 완화 효과가 있는 공적 보증을 강화하되, 전세자금대출 공적 보증기관의 체계적인 리스크 관리 필요

•�자동가치산정모형(Automated�Valuation�Model,�이하�AVM)�적용은�전세자금대출�공적�보증의�리스크�관리를�

체계적으로�강화할�수�있음

•�AVM�적용은�주택시장�가치를�실시간�평가함으로써�전세자금대출�보증을�발행할�때�정확한�보증금�산정이�가능

•�보증�위험을�더�정밀하게�측정하여�과도한�대출이나�보증금�과다�산정으로�인한�리스크를�줄이는�데�기여

•�AVM을�통해�전세주택�가치를�실시간�모니터링하며,�위험�지역과�급변�주택에�대한�보증�발행을�신중히�

관리하고�리스크�기반�전략�수립�가능


