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1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

1-1. 주택임대차의 개념 및 유형

주택임대차란,

주택임대차의 유형

“집주인(임대인)이 집을 빌리려는 사람(임차인)에게

집을 빌려주고, 임차인은 그 대가로 일정한 

금전(보증금, 월세 등)을 임대인에게 지급할 것을 

약속함으로써 성립하는 계약”

 월 임차료 유무에 따른 구분

 법률적 의미에 따른 구분

구분 의미 등기 여부 비용 지급

전세권
임차주택에 ‘전세권 등기’를 통해 타채권자보다 

전세금을 우선변제 받을 수 있는 권리
필수 전세보증금

임대차
전세권과 같이 별도의 등기 없이 

전세 또는 월세 ‘계약’만으로 주택을 임차
선택 보증금 또는 월 임차료

- 반전세는 보증금이 일반적인 전세보다는 싸고, 그 차액만큼은 월 임차료(월세)로 지불하는 계약

- 반전세는 최초 전세계약의 연장계약시 보증금 인상 부담을 줄이고자 주로 취하는 계약

※ 반전세와 월세의 차이는?

보증금만을 지급하고 월세 없이 

다른 사람의 집을 사용하는 방법

보증금을 주고 월세도 지불하면서 

다른 사람의 집을 사용하는 방법

전세 반전세 또는 월세

더 알아보기

+

보증금, 월 임차료

주택

임차인임차인임대인임대인

‘주택임대차의 개념과 유형’에 대해 더 알고 싶으시다면, 아래 사이트를 이용해주시기 바랍니다. 

-  ‘찾기 쉬운 생활법령정보’ 홈페이지(www.easylaw.go.kr) > 책자형 > 주제별 생활법령  

> 부동산/임대차 > 주택임대차 > 주택임대차 형태 및 개념 

- 전세권 등기 더 알아보기 

http://www.easylaw.go.kr
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=1&cciNo=1&cnpClsNo=1&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=566&ccfNo=5&cciNo=1&cnpClsNo=1&search_put=
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1-2. 「주택임대차보호법」에 대한 이해

적용(보호) 대상 적용 범위 주요 개념

주택임대차보호법(이하 주임법)

국민의 안정적인 주거생활을 보장하기 위해 주택임대차(집을 빌리고 빌려준 법률행위) 시 

임차인(집을 빌린 사람)과 임대인(집을 빌려준 사람, 집주인)의 권리와 의무를 규정하는 법률

대한민국 국민과 임차주택에 

전입신고를 완료한 외국인 또는

국내거소신고를 완료하고

 장기체류하면서 

주택을 임대차한 재외동포

주거용 건물(주택)의 

일부 또는 전부를 임대한 경우

주거용건물 여부는 공부표시와

실제용도에 따라 판단

대항력

우선변제권

최우선변제

소액임차보증금

계약갱신청구권

더 알아보기

주택임대차보호법 전문 

(주택임대차보호법에 대해 더 알고 싶은 분은 여기로)

 

주임법 해설강의 동영상

(법무부TV)

단, ‘주임법’에서 허용하는 일부 법인은 적용 가능

法人

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://www.law.go.kr/법령/주택임대차보호법
https://www.youtube.com/watch?v=RRuj1orrKII
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1. 대항력과 우선변제권

 대항력이란?

임차인이 제3자(주택양수인 등 임차주택에 대한 이해관계인)에게 

임차사실 및 관련내용을 주장할 수 있는 법률적 힘으로,

입주와 주민등록 전입을 마친 그 다음날부터 효력 발생

  대항력 요건  

 주택의 인도(임차인의 입주)

 주민등록 전입

 우선변제권?

 임차주택이 경·공매에 넘어갈 경우, 낙찰대금에서 다른 채권자보다 우선하여 보증금을 변제받을 권리

 두 가지 요건 모두 충족시 권리 부여 : i) 대항력, ii) 임대차계약서 상 확정일자

  우선변제권 관련 판례  

임차인이 주택의 인도와 전입신고를 마친 당일 또는 그 이전에 주택임대차계약서에 확정일자를 갖춘 경우 

주택의 인도와 전입신고를 마친 다음 날 오전 0시부터 우선변제권이 생김

  위 그림과 같이 근저당권설정일자보다 우선변제권 성립시기가 앞서면 경·공매시 

근저당권에 의한 채권자보다 낙찰금을 우선적으로 배당

※ 확정일자는 어떻게 받나요?

 -  임차인이 임대차계약서 원본 또는 사본을 들고 읍·면·동 주민센터, 등기소에서 신청 가능(인터넷 신청도 가능)

전입신고 및 

확정일자

임차주택에 대한 

제3자 근저당권설정
경공매

임차인임차인

임대인임대인 제3자제3자
낙찰자, 승계인낙찰자, 승계인

⑤ 대항력 주장
①

보증금 지급

③ 
소유권 이전 등

④ 퇴거 요구
① 주택임대

② 입주 및 전입 완료

더 알아보기

확정일자 인터넷 신청방법 안내(인터넷등기소 > 확정일자 > 신청하기) 

대항력 및 우선변제권 상세 알아보기 

근저당권 알아보기 

 

주택임대차

교육동영상 1편

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://www.iros.go.kr/
https://www.iros.go.kr/
'http://www.iros.go.kr/efd/com/EfdMain.jsp
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=2&cciNo=3&cnpClsNo=1&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=566&ccfNo=4&cciNo=1&cnpClsNo=1&search_put=
https://youtu.be/ctIFWcGBQ3U
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2. 최우선변제 소액임차보증금

3. 계약갱신청구권

 최우선변제 소액임차보증금이란?

주임법상의 소액임차인은 확정일자가 늦어 선순위로 변제받지 못하는 경우라도, 임차보증금이 일정금액 이하

(지역별로 다름)이면서 임차주택에 대한 선순위채권자의 경매신청 등기 전에 대항력을 갖춘다면 보증금 중 

일정액을 최우선으로 변제받을 수 있는 권리

 계약갱신청구권이란?

임차인이 임대인에게 임대차계약 만료일로부터 2개월 ~ 6개월 전 기간동안 임대차계약을 갱신할 것을 

청구할 수 있는 권리(주임법 제6조의3)

 소액임차인의 우선변제 요건

 소액임차인의 범위에 속할 것 

 경매신청 등기 전까지 대항력을 갖추고 지속될 것

 임차주택이 경매 또는 체납처분에 따라 매각

 배당요구 또는 우선권행사 신고

 계약갱신청구권의 특징(장점)

 임차인은 1회에 한하여 행사할 수 있고, 행사시 임대인은 정당한 사유 없이 거절 불가

 청구권 행사에 따른 계약 갱신시 보증금과 월 임차료는 「주임법」에 따라 최대 5% 이내에서 증액 가능

임차주택에 대한 

제3자 근저당권설정 등 선순위권리

전입신고 및 

확정일자
경·공매

더 알아보기

만기 6개월 전 만기 2개월 전 만기일

계약갱신청구권 청구 가능 기간

지역별 최우선변제소액임차보증금 

계약갱신청구권 상세 알아보기 

배당요구란 무엇인가 

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=2&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=2&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=4&cciNo=4&cnpClsNo=1&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=4&cciNo=4&cnpClsNo=1&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=5&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=5&search_put=
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1-3. 주택임대차 절차와 절차별 유의사항

 깡통전세란?

임차한 주택의 가격이 임차보증금과 주택에 대한 선순위권리가액을 합산한 금액보다 적어서  

임차보증금을 돌려받을 가능성이 낮은 임대차계약을 의미

주택시세가 주택을 담보로 한 대출금 등의 선순위권리가액과 임차보증금의 합계액보다 

충분히 높은 주택을 고르는 것이 안전

더 알아보기

유의사항(깡통전세)

1. 주택고르기 2. 계약시 3. 계약직후 4. 입주시 5. 계약종료

 임대희망주택의 국민은행, 한국부동산원 등의 시세 및 실거래가 파악

  주택 인근의 공인중개사사무소 또는 부동산 관련 인터넷 사이트 등을 통한  

임대주택 시세 확인, 안심전세 포털 또는 앱(HUG)을 이용하여 시세확인 가능

Step 1 시세 알아보기

 해당주택의 권리관계(선순위 대출, 압류 여부 등)를 확인

  열람·발급시 ‘말소사항포함’ 선택하여 최근 말소내역 파악 및  

집주인의 상환확인서 등 추가증빙자료도 확인

Step 2 등기부등본 확인

 임차희망주택의 보증금과 내가 가지고 있는 자금을 비교해서 자금이 부족한지 확인

  자금 부족시 대출 등을 통한 자금보충계획 마련

Step 3 자금현황 파악

  예방법  

(1)  등기부등본 확인 : 등기부등본의 을구에 기재된 선순위 근저당권을 확인하여 

임차보증금과 선순위대출의 합산금액이 주택가격보다 높지 않아야 함 

(2)  임차보증금반환보증 가입 : 임대차계약 만기가 되어 임대인이 보증금을  

반환하지 않을 경우 보증기관이 대신 반환해주는 보증상품

주택시세       선순위권리가액 + 임차보증금액

안심전세 앱 확인 :  HUG(주택도시보증공사)가 운영하는 스마트앱으로써 전세사기 예방을 위한  

다양한 정보를 제공하므로 임차주택을 고를 때 이용하면 유용 

등기부등본 보는 법

Tip!

안심전세 앱

(안드로이드)

안심전세 앱

(애플스토어)

  관련 안내 동영상

(깡통전세 관련)

kb시세 알아보기 

한국부동산원 시세 알아보기 

실거래가 확인(국토부 사이트) 

등기부등본 조회(대법원등기정보시스템) 

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://www.khug.or.kr/jeonse
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=2&cciNo=1&cnpClsNo=1&search_put=
https://play.google.com/store/apps/details?id=org.khug.khmg&hl=ko&gl=US&pli=1
https://apps.apple.com/kr/app/%EC%95%88%EC%8B%AC%EC%A0%84%EC%84%B8/id1633013098
https://youtu.be/o7mUzN_TOS8
https://kbland.kr/map?xy=37.5205559,126.9265729,17
https://kbland.kr/map?xy=37.5205559,126.9265729,17
https://rtech.or.kr/main/main.do
https://rtech.or.kr/main/main.do
https://rt.molit.go.kr/
https://rt.molit.go.kr/http://www.iros.go.kr/PMainJ.jsp
http://www.iros.go.kr/PMainJ.jsp
http://www.iros.go.kr/PMainJ.jsp
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 가짜 임대인 주의 : 임대인의 대리인 또는 본인임을 자처하면서 관련서류를 위조하여 계약

  예방법  

 임차인 본인이 직접 발급한 등기부등본 상 소유자인지 신분증과 같이 확인

 대리인 거래이면 위임장, 인감증명서와 인감도장 일치여부 확인 및 소유주에게 유선으로 확인

 계약금, 중도금, 잔금은 반드시 임대인 명의 계좌로 입금

 신탁된 주택 임대차 :  등기부등본상 소유주가 신탁자(법인)인 경우 임대차계약시 신탁자(법인)의 

동의가 필요하며, 임차에 문제가 없는 주택인지 신탁원부 및  

전문가(변호사 등)에게 확인

 월세를 전세로 속이는 중개사 :  월세로 내놓은 주택을 공인중개사가 전세로 속이고 보증금을 

떼어먹는 사기수법

  예방법   (1)등록된 공인중개사와 거래 (2)부동산 공제증서 받기 (3)임대인에게 계약조건 확인

 선순위권리 속이기 :  다가구 주택의 경우 다른 가구를 먼저 임차한 사람에게 보증금에 대한  

선순위 권리가 있으므로 전체 임차보증금의 정확한 금액 확인 필요

더 알아보기

유의사항

1. 주택고르기 2. 계약시 3. 계약직후 4. 입주시 5. 계약종료

 등기부등본 상 소유자가 맞는지 임대인 신분증을 대조하여 일치여부 확인

Step 1 임대인 확인

 중개사무소등록증, 공인중개사 자격증, 사업자등록증 확인

Step 2 공인중개사 확인

 임대차계약 체결일로부터 30일 이내 계약내용을 주택소재 관할 신고관청에 신고

Step 4 전월세 계약신고

 정부가 권장하는 표준계약서 또는 일반적으로 통용되는 계약서 양식으로 계약

 보증금 보호를 위한 특약사항 등 꼼꼼히 살펴보기

Step 3 계약서 작성

대한법률구조공단 홈페이지 

전월세 계약신고제 알아보기 

국토교통부 전세계약체크리스트 

 

주택임대차

교육동영상 2편

[인감증명서 샘플]

[공제증서 샘플]

[확정일자 부여현황 샘플]

표준계약서

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://www.moj.go.kr/moj/314/subview.do
https://www.klac.or.kr/
https://www.klac.or.kr/
https://www.klac.or.kr/
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=2&cciNo=2&cnpClsNo=5&search_put=
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=2&cciNo=2&cnpClsNo=5&search_put=
https://www.molit.go.kr/2023leasefraud/sub/sub_1_1.jsp
https://youtu.be/9yAa8zNappo
https://www.moj.go.kr/moj/314/subview.do
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/seal_certi.do
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/dedu_certi.do
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/pdf_img03.do
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    예방법    

  잔금 치르기 직전 등기부등본 확인

 선순위 권리 및 등기사건이 진행중인지 확인 

  계약서에 특약사항 기재하기

 계약 체결일 다음날까지 소유권 변경, 근저당 설정 등 행위를 하지 않는 조건

  전세권 설정

 주택임대차보호법상의 우선변제권과 함께 이중 보호 효과

더 알아보기

1. 주택고르기 2. 계약시 3. 계약직후 4. 입주시 5. 계약종료

대항력을 악용한 전세사기

이중계약

임차인의 전입신고 다음날 대항력이 발생하는 반면, 임대인의 주택담보대출에 대한

근저당권 효력은 등기신청 당일에 발생되므로 이를 이용한 사기 발생 빈번

임대인이 하나의 주택에 임차계약을 2건 이상 체결하여 보증금을 가로채는 사기

임대인임대인 임차인임차인

주택주택
② 

1/31에 집을 팔거나

(임대인 변경),

은행 대출을 받으면서

(주택담보대출) 근저당권 설정

① 1/31 입주하고

전입신고

④ 

다음 날 (2/1) 0시부터

대항력 효력 발생

③ 

소유권이전 또는 

대출 근저당권 

등기 신청 당일(1/31)

효력 발생

깡통주택 계약하지 않기

 깡통주택일 경우 일반적으로 이중계약 사기 사례가 빈번

기존 세입자 이사(전출)했는지 확인 후 잔금 지급

 임대인 예금주 꼭 확인하기

 기존 세입자에게 입금하지 않도록 주의하기

1주택1주택

임차인 1임차인 1

임차인 2임차인 2

이중계약이중계약

등기사건 진행중 

등기부등본 샘플

전세권 설정 

등기부등본 샘플

특약사항 샘플

(법무부 표준계약서)

관련 신문기사 1  

관련 신문기사 2 

관련 신문기사 3 

안심전세포털 링크 

 

전세피해 예방

 관련 영상(서울시)

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://youtu.be/b9y7HUHJ4bE
https://www.ajunews.com/view/20230608170715421
https://www.ajunews.com/view/20230608170715421
https://n.news.naver.com/mnews/article/366/0000909199?sid=101
https://n.news.naver.com/mnews/article/366/0000909199?sid=101
https://n.news.naver.com/mnews/article/003/0011905554?sid=102
https://n.news.naver.com/mnews/article/003/0011905554?sid=102
https://khug.or.kr/jeonse/index.jsp
https://khug.or.kr/jeonse/index.jsp
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/regi_certi1.do
https://www.moj.go.kr/moj/314/subview.do
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/regi_certi2.do
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1. 주택고르기 2. 계약시 3. 계약직후 4. 입주시 5. 계약종료

1. 주택고르기 2. 계약시 3. 계약직후 4. 입주시 5. 계약종료

  대처 방법  

  내용증명 보내기  

 내용증명은 우체국이 공적증명을 해주는 의사통지 방법으로써  

법적절차를 진행하겠다는 심리적 압박 및 소송 진행시 증거로 활용 가능 

  임차권 등기명령 

보증금을 돌려받지 못한 상황에서 불가피하게 이사를 가야할 경우 임차권등기명령이 있으면 대항력 유지 가능

  주택임대차분쟁조정위원회 이용 

주택임대차에 관련된 분쟁을 조정해주는 공적기관으로, 해당기관의 조정은 법적 효력이 있음 

(경우에 따라 조정이 성립되지 않을 수 있으며, 조정 신청 전 대한법률구조공단 또는 한국부동산원에 문의 바랍니다.)

 전세피해 지원센터 :  전세사기 피해자에 대해 법률지원, 주거지원, 금융지원, 사기사례 접수, 심리상담 등의  

지원을 해주는 기관   

※ 연락처 : 서울(1533-8119), 인천(032-440-1803~4), 경기(070-7720-4870~2), 부산(051-810-9980~3)

그 외에 주의해야 할 사례

더 알아보기

계약이 끝났는데 보증금을 돌려주지 않는 경우

1.  미납국세 열람제도 활용 
임대인의 미납국세는 임차보증금에  

우선하는 권리이므로 미납세금 확인

2.   사회보험 완납증명서 또는 납세증명서 확인 
경·공매시 우선배당될 수 있는 임금채권의 유무  

확인을 위해 임대인의 임금체불 가능성 체크

3.  등기부등본 확인 
압류, 가압류, 강제경매 개시 결정 등을 

확인하여 전세사기에 대비

4.  임차보증금반환보증에 가입 
HF, HUG, SGI 등이 취급

 전세사기대출에 명의를 빌려주는 행위

가짜 전세계약서로 전세자금대출을 받는 사기에 명의를 빌려주면 공범이 될 수 있고  

대출금이 상환되지 않으면 명의를 빌려준 사람이 책임져야 하므로 절대 빌려주면 안됨

    예방법      신분증·인감증명서·인감도장 대여 금지, 불법적인 계약 참여 안하기

임차권등기명령 상세정보 

전세피해지원센터 홈페이지 

임대차분쟁조정위원회 홈페이지(한국부동산원) 

주택임대차분쟁조정위원회 홈페이지(대한법률구조공단) 
 전세피해 예방

관련 영상(검찰)

1. ‘주택임대차’란?1. ‘주택임대차’란?

https://easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=1
https://easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?csmSeq=629&ccfNo=5&cciNo=2&cnpClsNo=1
https://khug.or.kr/jeonse/web/s01/s010001.jsp
https://adrhome.reb.or.kr/adrhome/reb/main
https://adrhome.reb.or.kr/adrhome/reb/main
https://www.hldcc.or.kr/
https://www.hldcc.or.kr/
https://www.youtube.com/watch?v=3y4uKFB9dCA
https://www.gov.kr/mw/AA020InfoCappView.do?HighCtgCD=A09002&CappBizCD=12100000283
http://researcher.hf.go.kr/researcher/common/pdf_img01.do
https://www.easylaw.go.kr/CSP/CnpClsMain.laf?popMenu=ov&csmSeq=629&ccfNo=2&cciNo=1&cnpClsNo=1&search_put=


아래 사례들은 임대차 관련 분쟁 발생시 주택임대차분쟁조정위원회를 거쳐 최종 조정된 대표 사례들임 

2-1. 계약갱신요구권 관련 분쟁

2-2. 전월세상한제 관련 분쟁

임대인이 실제 거주하지 않아 갱신거절이 부정된 사례

임대차계약으로 세입자가 살고 있는 상태(2019.3.~2021.3.)에서 세입자는 계약 갱신(연장)의 의사를 밝혔고(2020.12.) 

집주인은 세입자에게 본인이 실제 거주할 예정이므로 퇴거해 주길 요청(2020.12.) 함.

그 후 세입자는 목적물에서 퇴거(2021.1.) 함. 그 후 세입자가 목적물이 부동산 광고지에서 

임대 매물로 나온 것을 알게 됨(2021.2.)

임대료 증액에 관한 사례

집주인은 세입자와 임대차계약을 체결하였고, 계약기간이 종료되는 시점에 집주인이 세입자에게 

보증금 및 월세 5% 증액을 요구했는데 세입자는 기존 계약내용 그대로 유지해 줄 것을 요구하여 다툼 발생

  관련 법률    주택임대차보호법 제6조의3(계약갱신 요구 등)

  조정    집주인이 이사비와 에어컨 설치 비용, 부동산 중개수수료를 세입자에게 지급하는 것으로 합의 및 조정 

  관련 법률    주택임대차보호법 제6조의3 제3항, 동법 제7조

  조정     집주인의 임대료 5% 증액 청구에 대해 조정위원회에서 주변 시세 등을 조사하여  

월세는 그대로 유지하고 보증금은 2.9% 증액하는 것으로 합의 및 조정

세입자세입자

세입자세입자

집주인집주인

집주인집주인

실거주 사유 때문에 부득이하게 

퇴거했는데 정당한 사유없이 

제3자에게 임대하였으므로 손해배상을

청구함(‘고의적인 재임대’ 주장)

계약갱신요구권을 사용하는 

다른 임대차계약들과 비교할 때 기존의 

보증금과 월세가 저렴하지 않으므로 

‘기존 조건 그대로’ 계약갱신 하여야 

한다고 주장(증액 거부)

당초 세입자가 2년만 거주할 거라고 해서 

계약했고, 세입자의 주장과 달리 

현재 분쟁 목적물은 아직 공실인 상태

(‘사정 변경에 의한 재임대’ 주장)

보증금과 월세를 각각 5%씩 

인상하더라도 주변 시세보다 

상당히 저렴한 편이므로 5% 인상이 

필요하다고 주장(증액 요청)

더 알아보기

5%

한국부동산원 임대차분쟁조정 관련 사례집  

주택임대차보호법 제6조의3 

주택임대차보호법 제7조 
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2. 임대차 분쟁 사례2. 임대차 분쟁 사례

https://www.reb.or.kr/reb/cm/cntnts/cntntsView.do?mi=10257&cntntsId=1482
https://www.reb.or.kr/reb/cm/cntnts/cntntsView.do?mi=10257&cntntsId=1482
https://www.reb.or.kr/reb/cm/cntnts/cntntsView.do?mi=10257&cntntsId=1482
https://www.law.go.kr/법령/주택임대차보호법/(20230719,19356,20230418)/제6조의3
https://www.law.go.kr/LSW/lsInfoP.do?efYd=20230418&lsiSeq=249999#J6:3
https://www.law.go.kr/법령/주택임대차보호법/(20230719,19356,20230418)/제7조
https://www.law.go.kr/LSW/lsInfoP.do?efYd=20230418&lsiSeq=249999#J6:3


2-4. 보증금 반환 등에 관한 분쟁

2-3. 임대차계약기간 관련 분쟁

임대차 계약기간에 관한 사례

임대차 기간 중 새 집주인(분쟁 당사자)이 기존 집주인에게 집을 구매하여 임대인의 지위를 승계받음  

기존 집주인과 계약한 임대차 기간(중간에 집주인만 바뀌고 조건은 그대로)이 만료되었고 

세입자는 새 집주인과 임대차 기간 1년으로 하는 계약을 체결하였음

그런데 세입자는 위 계약(1년)에 대해 ‘주택임대차보호법 제4조’에 의하여 2년임을 주장하였고 

새 집주인은 인정하지 않아 다툼이 발생함

원상회복비용 명목으로 미반환된 보증금 반환 청구

세입자가 퇴거하는 날 집주인이 집을 확인한 결과 현관문, 벽지와 바닥재 파손이 있어 

원상회복을 이유로 보증금 중 200만 원을 제외하고 반환하여 다툼 발생

  관련 법률    주택임대차보호법 제4조(임대차기간 등)

  조정     기존 임대차계약기간 만료 후 이 사건 계약을 체결함에 비추어 만기의 변경이 아닌  

임대차계약의 갱신으로 보고 2년 미만의 임대차는 2년으로 본다는 점을 설명

  관련 법률    민법 제654조(준용규정), 제615조(차주의 원상회복의무와 철거권)

  조정     임차인이 원상회복비용 일부인 50만 원을 부담하는 것으로 하여 임대인이  

미반환보증금 200만 원 중 150만 원을 반환하는 것으로 조정안을 제시하였고  

양 당사자 모두 수락하여 조정 성립

세입자세입자

세입자세입자

집주인집주인

집주인집주인

이 사건은 기존 임대차 계약 내용과 동일한 

조건으로 계약을 갱신하기로 했고 임대차 기간은

1년으로 약정한 ‘재계약’이며 2년 미만으로 정한

임대차계약에 해당하는 바 주택임대차보호법에

따라 2년의 임대차 기간임을 주장

주택 손상이 생활 기스 정도로 경미하므로

신청인에게 원상회복의무가 없으며 

따라서 임대인은 미반환 보증금

200만 원을 돌려줄 것을 주장

이 사건은 합의된 것이 

아닌 기존 계약의 만기를 

변경하는 합의인 바 1년이 

되는 시점에 계약이 종료되는

것이 맞음을 주장

임차인 부주의로 현관문, 주방바닥, 욕실벽면,

침실바닥, 옷장, 냉장고 문 등이 손상되어 이에

대한 교체 또는 수리비용으로 200만 원 상당이

소요되는 바, 보상 요구가 적합함을 주장

더 알아보기

주택임대차보호법 제4조 

민법 제654조 

민법 제615조 

 

임대차분쟁조정위원회 

안내 동영상 1

 

임대차분쟁조정위원회 

안내 동영상 2

13

2. 임대차 분쟁 사례2. 임대차 분쟁 사례

https://www.law.go.kr/법령/주택임대차보호법/(20230719,19356,20230418)/제4조
https://www.law.go.kr/LSW/lsInfoP.do?efYd=20230418&lsiSeq=249999#J4:0
https://www.law.go.kr/법령/민법/(20230628,19098,20221227)/제654조
https://www.law.go.kr/LSW/lsInfoP.do?efYd=20230628&lsiSeq=246569#J654:0
https://www.law.go.kr/법령/민법/(20230628,19098,20221227)/제615조
https://www.law.go.kr/LSW/lsInfoP.do?efYd=20230628&lsiSeq=246569#J615:0
https://youtu.be/3mF_Dr93TI4
https://youtu.be/Ns1GjSGVAHY
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3-1. 주거지원 제도

행복주택

청년 전세임대

주거안정 월세대출

 행복주택이란?

대학생, 신혼부부 등 청년층을 위해 주요 직장 및 대학교와 가까운 곳이나 

대중교통 이용이 편리한 곳에 짓는 임대료가 저렴한 공공임대주택

 행복주택의 특징(장점)

 임대기간이 최대 30년 

 임대료는 시세의 60~80% 수준

 공급물량의 80%를 청년층(대학생, 신혼부부 등)에게 공급

 신청방법 : LH청약센터, 지방도시공사 홈페이지 신청

 청년 전세임대란?

청년층 주거안정을 위해 입주대상자로 선정된 자가 거주할 주택을 

물색하면 주택소유자와 전세계약을 체결한 후 재임대하는 주택

 청년 전세임대의 특징(장점)

 2년 단위로 최대 3회까지 계약 가능(최장 6년 거주) 

 아동복지시설 또는 청소년쉼터 퇴소자에 대한 무이자 적용 등 우대사항

 신청방법 : LH청약센터 신청

 주거안정 월세대출이란?

취업준비생, 사회초년생의 주거안정을 위해 월세자금을 저금리로 대출

 주거안정 월세대출의 특징(장점)

 대출금리 최저 연 1% 

 2년 단위로 총 4회 연장 가능(최장 10년 이용)

 신청방법 : 주택도시기금 수탁은행(우리, 신한, 국민, 농협, 기업은행)

더 알아보기

주택도시기금 홈페이지 

마이홈 홈페이지 

 

행복주택 

안내 동영상

3. 청년층 임대차 관련 지원 제도3. 청년층 임대차 관련 지원 제도

https://nhuf.molit.go.kr
https://nhuf.molit.go.kr
http://www.myhome.go.kr
http://www.myhome.go.kr
https://www.youtube.com/watch?v=RUPkCssz01U
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3-2. 임차보증금 지원 제도

중앙정부(국토교통부)

지자체

 국토교통부 ‘청년전용 버팀목전세자금 대출’

  전세자금이 부족한 만 34세 이하의 청년층을 위해 

최저 연 1.5% 수준의 저금리 전세대출 상품을 제공

 국토교통부 ‘중소기업 취업청년 전월세보증금 대출’

  중소기업에 취업한 만 34세 이하, 연소득 5천만 원(외벌이 3.5천만 원)이하의  

청년들에게 연 1.2% 수준의 저금리 전세대출 상품을 제공

※  위 상품들은 주택도시기금에서 지원하는 대출로 상세내용은 주택도시기금 홈페이지에서 확인가능

각 도·시·군·구의 지자체가 시중은행 또는 주택금융기관(HF, HUG, SGI 등)과의 협약 등을 통해 

청년층을 대상으로 금리우대, 한도완화 등 다양한 형태의 보증금 지원 사업을 운영중

 서울시 ‘신혼부부 임차보증금 이자지원 사업’

  신혼부부의 주거비 부담 완화를 위해 서울시 거주 신혼부부에게  

생애 1회에 한해 전세자금대출 시 금리우대 제공 

 부산시 ‘머물자리론’(청년 임차보증금 지원 사업)

  목돈 마련이 어려운 청년의 주거안정을 위해 부산시 거주 청년에게 

전세자금대출 시 금리우대 제공 

더 알아보기

주택도시기금 홈페이지 

서울시 신혼부부 임차보증금 지원사업 홈페이지 

부산시 머물자리론 지원사업 홈페이지 

 

주택도시기금 

안내 영상

3. 청년층 임대차 관련 지원 제도3. 청년층 임대차 관련 지원 제도

※  각 지자체의 청년층 임차보증금 지원 사업 운영 여부 및 사업내용에 관한 사항은 각 지자체 홈페이지 또는 문의를 통해 확인하여 주시기 바랍니다.

https://nhuf.molit.go.kr
https://housing.seoul.go.kr/site/main/content/sh01_0400800
https://young.busan.go.kr/index.nm?menuCd=0
https://youtu.be/2lS2FrYShTA?si=PjWHStr5xXf1wnbe
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4-1. 전월세자금보증 상품

더 알아보기

주택의 임차를 위해 금융기관으로부터 필요한 자금을 대출받을 때 

금융기관이 담보를 요구할 경우 담보로 이용하는 신용보증 상품

주택 수요자가 월세를 지급하는 데 필요한 자금을 금융기관으로부터 대출받을 때 

금융기관이 담보를 요구하는 경우 이용하는 신용보증 상품

•보증대상 :  임차보증금 7억 원(지방 5억 원) 이하의 임대차계약을 체결하고 

임차보증금의 5% 이상을 지급한 세대주 (본인 및 배우자 합산 1주택 이하 보유)

•보증신청시기 :  임대차계약서상 잔금지급일과 주민등록전입일 중 빠른날 기준 3개월 

이내(갱신 임대차계약의 경우 주민등록전입일로부터 3개월 이상 경과하고, 계약갱신일로부터 3개월 이내)

•보증목적물 : 주택 및 준주택(주거용 오피스텔, 노인복지주택)

•보증한도 : 최대 4억 원(임차보증금의 80% 이내)

•보증료율 : 연 0.02~0.40%

•보증대상 :  보증금 1억 원 이하 및 월세금 60만 원 이하인 월세계약을 체결한  

주택도시기금 주거안정 월세대출 대상자

•보증목적물 : 주택 및 준주택(주거용 오피스텔, 노인복지주택)

•보증한도 : 최대 864만 원*

   *  주택도시기금 주거안정 월세대출의 호당 대출한도 960만 원 및 공사 월세자금보증 부분보증비율 90% 등을 감안하여 산정

•보증료율 : 연 0.02%

  상품 개요  

  상품 개요  

  보증 요건  

  보증 요건  

전세자금보증(HF)

임차인임차인

은행은행 보증기관보증기관② 보증서 발급

③ 대출 실행

① 대출 신청
① 보증 신청

보증부대출 개념도

월세자금보증(HF)

주택금융공사 전세자금보증 홈페이지 
 

HF 청년 전월세자금보증 

안내 동영상

4. 임대차 관련 상품4. 임대차 관련 상품

※  자세한 내용은 공사 홈페이지(www.hf.go.kr) 또는 콜센터(1688-8114)로 문의하시기 바랍니다.

(’23. 8월 기준)

(’23. 8월 기준)

https://www.hf.go.kr/ko/sub02/sub02_01_01.do
https://www.hf.go.kr/ko/sub02/sub02_01_01.do
https://youtu.be/7J6ANwqe1wA
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4-2. 임차보증금반환보증 상품

더 알아보기

 임차보증금반환보증이란?

임대인(집주인)이 임차보증금을 돌려주지 않을 경우 집주인 대신 보증금을 돌려주는 제도로 

주택도시보증공사(HUG), 한국주택금융공사(HF), SGI서울보증에서 운영중 

임차인임차인

임대인임대인 보증기관보증기관④  보증금을 임차인에게 돌려주지 않은 경우 

보증기관이 대신 돌려주고 임대인에게 

구상권 행사

① 주택 임대 ②  반환보증  
신청

① 보증금 지급

③  임대인이 보증금을 돌려주지 
않을 경우 대신 돌려줌

임차보증금반환보증 개념도

•대상주택 : 주택 및 준주택(주거용 오피스텔, 노인복지주택)

•신청시기 :  임대차계약서 상 계약기간의 1/2이 경과하기 전* 

 *  신규/갱신 계약여부 등에 따라 신청가능시기가 상이하므로  

신청전 반드시 공사 홈페이지 등을 통해 상세내용 확인 필수

•임대차보증금 : 수도권 7억 원, 그 외 지역 5억 원 이하

•보증료율 : 연 0.02~0.04%

   *  보증대상 관련 사항은 공사 홈페이지(www.hf.go.kr) 또는 콜센터(1688-8114)를 통해 확인 가능

•주택금융공사 별도 방문 없이 취급은행에서 신청가능  신청 방법  

  보증 요건  

전세지킴보증

전세지킴보증 홈페이지 
 

전세지킴보증

안내 동영상

 

주택임대차교육 

동영상 3편

4. 임대차 관련 상품4. 임대차 관련 상품

※  자세한 내용은 공사 홈페이지(www.hf.go.kr) 또는 콜센터(1688-8114)로 문의하시기 바랍니다.

(’23. 8월 기준)

https://www.hf.go.kr/ko/sub02/sub02_05_01.do
https://www.hf.go.kr/ko/sub02/sub02_05_01.do
https://youtu.be/mTEEuDFJQVw
https://youtu.be/I0RXTS8VgIs
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•신청시기 :        ①        신규계약의 경우,  전세계약서 상 잔금지급일 또는 전입신고일 중 

 늦은 날로 부터 전세계약기간이 ½ 경과하기 전  

② 갱신계약의 경우, 갱신 전세계약서 상 계약기간의 ½ 경과하기 전

•임대차보증금 : 수도권 7억 원, 그 외 지역 5억 원 이하

•보증료율 : 연 0.115~0.154%(우대 요건 해당시 할인가능)

•대상주택 : 아파트, 오피스텔(주거용), 단독, 다가구, 연립, 다세대  보증 요건  

전세보증금반환보증

더 알아보기

  신청 시기  

•대상주택 : 아파트, 오피스텔, 단독, 다가구, 연립, 다세대, 도시형생활주택

•신청시기 :  임대차기간이 1년 이상이면서 계약기간의 ½ 경과하기 전 

(24개월 초과 임대차계약의 경우 12개월이 경과하기 전)

•임대차보증금 :  임대차계약서상의 임차보증금 전액 

(아파트 이외 주택의 경우 10억 원 이내)

•보험료율 :  아파트 연 0.183%, 기타주택 연 0.208% 

(LTV 비율에 따라 할인 또는 할증 적용)

  보증 요건  

•서울보증보험 홈페이지 또는 모바일 앱에서 반환보증상품 신청서 작성 후 제출  신청 방법  

전세금보장신용보험

  신청 방법  •지사 또는 위탁은행 방문신청

•모바일 신청(네이버 부동산, 카카오페이, KB국민카드 앱)

•모바일 보증 신청(HUG 앱)

HUG 전세보증금반환보증 홈페이지 

SGI 전세금보장신용보험 홈페이지 

(SGI서울보증 >  상품 > 주거안정 > 전세금보장신용보험(개인용))

 

전세보증금반환보증

동영상(HUG)

4. 임대차 관련 상품4. 임대차 관련 상품

https://www.khug.or.kr/hug/web/ig/dr/igdr000001.jsp
https://www.khug.or.kr/hug/web/ig/dr/igdr000001.jsp
https://www.khug.or.kr/hug/web/ig/dr/igdr000001.jsp
https://www.sgic.co.kr/
https://www.sgic.co.kr/chp/iutf/hp/insurance/CHPINFO002VM2_04.mvc
https://www.sgic.co.kr/chp/iutf/hp/insurance/CHPINFO002VM2_04.mvc
https://youtu.be/vVz4lUS9_-8




준법경영부 광고심의필(2023-0047, 2023.8.30.)




