
 주택도시금융연구 
 Journal of Housing and Urban Finance 2026;11(3):83-99
 https://doi.org/10.38100/jhuf.2026.11.3.83

 pISSN: 2508-3872 | eISSN: 2733-4139
 https://www.ejhuf.org

전세금반환 보증보험의 가입의향 분석에 관한 연구

Study on the analysis of intent to enroll in Jeonse deposit return 
guarantee insurance
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Abstract

Recent housing market instability and Jeonse fraud have made the risk of non-return of deposits a major social concern. 
Using data from 749 non-homeowning Jeonse tenants who participated in the 2024 Housing Finance and Bogeumjari Loan 
Survey, this study applies a proportional-odds logit model to examine factors associated with the potential demand for Jeonse 
deposit-return guarantee insurance. Enrollment intention was higher among respondents with greater product awareness and 
greater concern about deposit non-returns. Significant differences were also found in the marital status and occupation of 
household heads, with newly married and unmarried respondents, as well as individuals employed in clerical, professional, 
and managerial occupations, showing a relatively higher intention to enroll compared with the unemployed. These results 
suggest that demand for guarantees may vary with perceived risk, life cycle stage, and socioeconomic characteristics. 
Accordingly, standardized information on coverage and eligibility should be combined with tailored counseling sessions. 
Although respondents with Jeonse loans between KRW 80 million and KRW 150 million showed relatively higher 
enrollment intention, no monotonic relationship was observed. Therefore, return-guarantee information should be integrated 
into loan origination and renewal processes rather than targeting specific groups solely by loan amounts.

Keywords: housing finance, housing stability, Jeonse deposit return guarantee insurance, Jeonse fraud, proportional odds 
logit model

Ⅰ. 서론

전세는 임차인이 일정 금액의 보증금(전세보증금)을 임

대인에게 일시불로 지급하고, 계약 기간 동안 월세 없이 주

택을 사용하는 우리나라 고유의 임대차 방식이다. 

즉, 전세 임차인은 주택의 점유 및 사용권을 확보하기 위

해 임대인에게 일정 금액의 전세보증금을 선지급하면, 해

당 금액은 임대인이 자산 운용에 활용하는 구조로 이루어

진다. 이 과정에서 임차인은 보증금의 이자와 주택 사용에 

대한 대가를 상각하며, 계약 기간 동안 월세 없이 거주할 수 

있는 권리를 갖는다. 계약 종료 시에는 주택의 점유권이 임

대인에게 반환되고, 임차인은 전세보증금을 전액 환급받

는 것을 전제로 한다. 

임차인 측면에서 전세제도는 일정 기간 주거 안정성을 

제공하며, 월세 대비 매월 현금 유출이 적어 생활비 절감 및 

재무 계획 수립에 유리하다. 특히, 계약 종료 시 보증금을 

반환받을 수 있다는 점에서, 전세보증금은 임차인의 자산

으로 간주되며, 향후 내 집 마련 등의 장기적 자산 형성 수

단으로 역할을 한다. 

한편, 임대인 역시 전세보증금을 활용해 대출 상환, 투자 
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자금 활용 등 자산 운용의 유연성을 확보할 수 있다. 대표적

으로 임대인이 소유한 주택에 담보대출이 존재할 경우, 임

차인에게 받은 보증금을 활용하여 해당 대출을 상환하거나 

금융 유동성 확보에 사용하는 사례가 많다. 이러한 구조로 

인해 전세는 거래 당사자 모두에게 일정한 이점이 존재하

는 제도라 할 수 있다.

2022년 하반기 이후 촉발된 최근 주택시장 불안정성과 

거래 구조의 복잡성으로 인해 전세 계약 종료 시 보증금이 

반환되지 않는 사례가 빈번히 발생하고 있으며, 이는 단순

한 계약 분쟁을 넘어 사회적 문제로 확대되고 있다(김은미, 

2025). 보증금 미반환의 주요 원인은 크게 두 가지로 구분

된다. 첫째는 역전세 현상으로, 계약 만료 시점에 기존 세

입자에게 반환해야 할 전세 보증금이, 하락한 현재 전세 시

세보다 더 높아 전세보증금 반환이 어려워지는 경우이다. 

둘째는 주택가격 하락과 후속 거래 부진에 따른 위험으로, 

임대인이 신규 임차인을 구하지 못하거나 주택 매도를 통

해 보증금을 반환할 경우 매도 금액이 전세보증금에 미치

지 못해 반환 불능에 이르게 된다. 특히 2023년을 전후하

여 사회적 문제로 대두된 소액 또는 무자본 갭투자는 주택

가격 하락기에 전세보증금을 반환하지 못하는 ‘전세사고’

의 주요 원인이 되고 있다. 본래 갭투자 자체는 임차인의 보

증금을 레버리지(투자 자금)로 활용하여 주택을 매입한 뒤, 

향후 주택가격 상승을 통한 차익 실현을 기대하는 투자 방

식이다.

그러나 처음부터 보증금을 반환할 의도나 자력(능력)이 

없음에도 불구하고 계약을 체결하여 임차인을 기망하고 보

증금을 편취하는 행위는 명백한 ‘전세사기’에 해당한다. 이

는 임대인과 임차인 간의 정보 비대칭성을 악용한 구조적 

범죄 유형으로, 심각한 도덕적 해이를 수반한다.

따라서 단순한 시장 상황 악화(역전세 등)로 인한 보증금 

미반환 사고와, 도덕적 해이를 넘어선 범죄적 사기 행위는 

엄격히 구분되어야 한다. 이 둘을 가르는 본질적인 차이점

은 결국 임대인의 ‘고의성’ 여부에 있다(김성찬 ․ 성주한, 

2025; 김진유, 2022).

그러나 원인에 관계없이 전세보증금 미반환 그 자체는 

임차인에게 경제적 피해를 입히므로 이를 완화하기 위해 

「주택임대차보호법」을 통해 확정일자, 전입신고, 실제 거

주 요건 등을 통해 대항력과 우선변제권 확보 수단을 제도

화하였다. 하지만 경매를 통한 회수는 시간적 제약과 경매

금액 부족 등 현실적 한계가 존재하며, 피해 임차인은 보증

금 전액을 온전히 회수하지 못하는 경우도 빈번하다. 반면, 

전세금반환 보증보험은 보증기관이 임대인을 대신하여 보

증금을 지급함으로써, 임차인의 재산 보호뿐만 아니라 신

속한 주거 이전을 가능하게 하는 효과적인 대응 수단으로 

임대차 시장의 신뢰 회복, 임차인의 권리 강화, 그리고 전

세 거래의 안정성 제고에 기여할 수 있다.

따라서 본 연구는 「2024년 주택금융 및 보금자리론 실

태조사」의 무주택 전세 이용자를 대상으로 전세금반환보

증보험 가입의향과 관련된 요인을 분석하고자 한다. 구체

적으로 미반환 우려와 상품인지, 인구 ․ 사회적 및 경제적 

특성이 가입의향 수준과 어떠한 관련성을 보이는지를 검토

하고자 한다. 이를 통해 전세금 반환 보증보험 수요 집단의 

특성을 파악하고 관련 제도개선을 위한 시사점을 제시하고

자 한다.

Ⅱ. 이론적 배경 및 선행연구

1. 이론적 배경

1) 전세금반환 보증보험의 개념 및 구조
보증제도는 민법상 채무자가 계약상 의무를 이행하지 

못할 경우, 제3자가 그 채무를 대신 이행함으로써 채권자

의 손실을 방지하고 미래의 재산상 위험을 완화하는 기능

을 수행한다. 한편, 보험제도는 다양한 유형의 위험을 집합

적으로 관리하여 불확실성을 줄이는 사회적 안전망으로 작

용하며, 이러한 점에서 보증제도와 유사한 성격을 지닌다. 

다만, 보험은 다수의 위험 회피적 수요자와 보험 사업자 간

의 계약을 통해 위험을 분산시키는 구조를 갖는다는 점에

서 보증과는 차이가 있다. <표 1>에서는 보증(guarantee)
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과 보험(insurance)의 차이를 정리하였다.

보증보험은 보증과 보험의 특성을 결합한 형태로, 신용

위험을 관리하기 위한 수단으로서 보증의 기능이 보험의 

일부로 통합된 것이다. 즉, 보증보험은 계약 당사자가 법령 

또는 계약상 의무를 이행하지 않아 발생한 재산상의 손실

을 보상하는 보험이다. 보험업법에서는 제4조 제1항 제2

호에 보증보험을 손해보험업의 한 종목으로 분류하고 있

다. 그러나 일반적인 손해보험 계약과 달리 보증보험계약

은 보험계약자(채무자), 피보험자(채권자), 그리고 보험회

사의 3자 관계 구조가 성립하는 타인을 위한 보험계약이라

는 특수성을 갖는다. 보증보험 계약이 성립된 후 보험회사

는 채무자의 계약 불이행으로 인해 발생한 손해를 피보험

자에게 보상한 이후 보험계약자에게 구상권을 행사한다. 

이처럼 보증보험은 채권자의 권익을 보호하고, 채무자의 

계약 이행을 담보하는 역할을 수행한다.

그러나 예외적으로 채권자가 보험계약자가 되는 경우도 

존재하는데 대표적으로 전세금반환보증을 들 수 있다. 전

세금반환보증계약은 임대인과 임차인 간의 전세 계약이 체

결된 후 임차인과 보증기관 간에 이뤄지므로 임차인, 임대

인, 보증기관의 3자 관계가 형성된다(<그림 1> 참조). 

전세보증금반환보증 계약이 성립하려면 임차인의 보증

료 납부와 동시에 계약 종료 시 임대인으로부터 전세보증금

을 반환받을 수 있는 권리인 전세보증금반환채권을 보증기

관에 양도해야 한다. 임차인의 전세보증금반환채권 양도를 

통해 전세보증금의 주채권자는 임차인에서 보증기관이 된

다. 만약 임대인이 계약 종료 시점에 전세보증금을 임차인

에게 정상적으로 반환한다면, 보증계약은 종료되지만, 반

환하지 않을 경우 보증기관이 임차인에게 전세보증금을 지

급한 후 계약 체결 시 임차인으로부터 양수받은 반환 채권

을 근거로 임대인으로부터 보증금을 회수하게 된다. 

그러나 앞서 언급하였듯이 전세보증금반환보증보험은 

보험계약자가 채무자인 임대인이 아닌 임차인이라는 점은 

보증의 본질을 왜곡하고 임대인의 책임을 약화시킬 수 있

다. 임차인의 신청에 의해 보증보험계약이 체결되는 구조

이므로 임대인의 전세계약 이행에 대한 동기 저하와 같은 

임대인의 도덕적 해이를 일으킬 수 있다(서영천 ․ 김상근, 

2023; 서진형, 2017). 또한, 임대인의 정보가 보증기관에 

직접 제공되지 않기 때문에, 전세보증금 지급 이후 사후 구

상권 행사에도 제약이 존재한다(문윤상, 2023; 서진형, 

<표 1> 보증과 보험의 비교

구분 보증(guarantee) 보험(insurance)

개념 채무자가 의무를 이행하지 않을 경우, 제3자가 대신 
이행할 것을 약속하는 제도

불특정 다수의 위험을 공동으로 분산하여 손실을 
보상받는 제도

법적 근거 민법상 보증채무(민법 제428조 이하) 보험업법 및 상법상 보험계약 규정

계약 당사자 채권자(수익자), 채무자(피보증인), 보증인(3자 관계) 보험자(보험회사), 보험계약자

위험 분산 개별 채무에 대한 보증으로 위험 분산 효과는 제한적 다수의 계약자 간 위험을 통계적으로 분산

보증료/보험료 보증인은 보통 수수료를 받거나 무상 보증이 가능 보험계약자는 보험료를 정기적으로 납부

계약 해제권 불인정 인정

기능 채무불이행 위험을 배제 손해의 전보 

자료: 서진형(2017)의 논문 일부수정.

자료: 손재영 ․ 김경환(2023).

<그림 1> 전세금반환보증 보험의 구조
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2017; 허지행, 2023). 

2) 전세금반환 보증보험의 현황
전세보증금반환보증보험은 1995년 ‘주택임대차신용보

험’이라는 상품명으로 민영보험회사인 대한보증보험과 한

국보증보험에서 최초로 판매하기 시작했다.1) 이후 주택금

융 공공기관인 주택도시보증공사(Korea Housing and 

Urban Guarantee Corporation, 이하 HUG)와 한국주

택금융공사(Korea Housing Finance Corporation, 이

하 HF)가 각각 2013년 9월과 2020년 7월부터 전세보증

금반환보증 상품을 출시하면서 현재는 3개 기관이 전세금

반환보증 상품을 취급하고 있다(<표 2> 참조).

3개 기관의 상품 특성을 살펴보면, 보증한도와 보증료

율에서 다소 차이가 존재한다. 민간 보증기관인 SGI 서울

보증(2025)은 HF와 HUG에 비해 보증금 한도 및 보증요

율이 높다. 또한, 같은 공공기관이지만 주택도시보증공사

(2025)에 비해 한국주택금융공사(2025)가 상대적으로 낮

은 요율을 적용하고 있다. 그러나 시장점유율은 HUG가 

94%(2021년 기준)를 차지하여 압도적으로 높은 상황이다. 

이는 HUG의 보증요율이 한국주택금융공사에 비해 높음에

도 시장점유율이 높은 이유로는 HUG의 전세금반환 보증

보험 상품은 세대주가 아니어도 가입할 수 있고 전세금반환 

보증보험 상품은 세대주가 아니어도 가입할 수 있고 비대면 

가입이 가능한 장점이 있기 때문이다(류현주, 2025). 

HUG의 전세반환보증보험(보증)의 가입 현황을 살펴보

면, 상품이 출시된 2013년의 보증 금액은 765억 원 가입 

건수는 451건에 불과했으나, 이후 꾸준히 상승하여 2023

년에는 보증금액 71.3조 원, 가입 건수는 314,456건으로 

정점을 기록했다. 경실련(2025)은 반환보증 가입실적 급

증의 주요 요인으로 2015년 미분양주택에 한정됐던 보증 

대상을 모든 임대주택으로 확대한 점과 2017년 2월 전세

금 보증비율을 100%로 상향한 정책 변화를 지적하고 있

다. 특히, 전세금보증비율이 100%로 인정된 시점을 전후

로 전세금반환 보증보험이 전세사기에 활용되기 시작한 것

으로 추정하고 있다.

실제로 경실련(2025) 분석결과에 의하면 2015년과 2016

년 대위변제 건수는 2018년부터 기하급수적으로 증가하

여 2024년 말 18,553건에 도달한 것으로 나타났다(<그림 

2> 참조). 또한, 2024년까지의 대위변제액은 9.8조 원으

로 이 중 회수된 금액은 2.6조 원에 불과하였다. 주택유형

별로 살펴보면, 다세대와 오피스텔, 연립주택의 미회수 비

율이 80% 이상으로 매우 높았다(<표 3> 참조). 

1) 대한보증보험과 한국보증보험은 1998년 11월 합병하면서 현재의 SGI서울보증이 되었다.

구분 HUG HF SGI 서울보증

가입 주체 임차인 단독 가입 가능 HF 전세대출 이용자만 가능 임차인 단독 가입 가능

보증 대상 주택 아파트, 오피스텔, 다가구 등 대부분 가능 HF 대출 대상 주택 아파트, 기타 주택(단독, 다세대 등)

보증금 한도 수도권 7억/ 지방 5억 이하 동일 아파트: 제한 없음 / 기타: 최대 10억

보증료율(연)
아파트: 0.115%~0.128%
기타: 0.139%~0.154% 

(보증금액·부채비율에 따라)

약 0.04%~0.18%
(사회배려계층 0.02% 할인 적용)

아파트: 약 0.183% / 기타: 약 
0.208%

보증료할인 청년, 신혼부부, 사회배려계층, 비대면, 
일시납 등 다양 사회배려계층 중심 LTV 기준 할인/할증(최대 30%)

가입 시점 전세계약 후~입주 전까지 또는 
전세계약기간 1/2경과 전 HF 대출 승인 후 전세계약 1/2 경과 전

보증 기간 계약기간 내 최대 2년 동일 계약기간 내 자유 설정 가능

자료: 주택도시보증공사(2025), 한국주택금융공사(2025), SGI서울보증(2025).

<표 2> 보증기관별 전세금반환 보증보험 비교
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2. 선행연구

전세보증금 미반환에 관한 선행연구는 주로 미반환 위

험의 발생 요인과 파급효과를 분석해 왔다. 이들 연구에서 

제시된 미반환 위험의 원인은 시장 구조적 요인, 거시경제 

변동, 정보 비대칭을 악용한 전세사기로 구분할 수 있다.

전세시장의 구조적 위험은 주로 역전세와 깡통전세를 

중심으로 논의되어 왔다. 김지혜 외(2019)는 주택가격이 

전세보증금보다 낮아져 경매 시 임차인이 보증금을 온전히 

회수하지 못하는 상태를 깡통전세로 정의하였다. 전세가

격 하락이 역전세를 발생시킨다면, 주택가격 하락은 깡통

전세를 유발하여 보증금 미반환 위험을 높인다. 박진백

(2023)은 역전세가 1% 증가할 때 법원 경매와 전세보증사

고의 발생 가능성이 각각 0.067%와 0.064% 증가하고, 임

차권등기명령 신청 가능성은 0.312% 증가하는 것으로 분

석하였다. 김성찬 ․ 성주한(2025)과 민병철(2020)도 역전

세 발생이 보증사고 건수와 피해액을 증가시키는 것으로 

분석하였으며, 민병철(2023)은 주택가격지수 변화에 따른 

깡통전세 발생확률을 추정하였다. 이러한 결과는 역전세

와 깡통전세로 전세가율이 높아질수록 보증금 미반환 위험

이 구조적으로 증가할 수 있음을 보여준다(김성찬 ․ 성주한, 

2025; 김진유, 2022; 박진백, 2023).

시장 구조의 변화는 거시경제 여건과 연계되어 미반환 

위험에 영향을 미친다. 김은미 ․ 김시언(2019)은 물가상승

에 따른 임대인의 실질소득 감소와 경기침체 및 주택공급 
확대에 따른 부동산가격 하락이 보증사고로 이어질 수 있다

고 주장하였다. 김성찬 ․ 성주한(2025)은 금리 인상이 전세

수요와 전세가격을 하락시켜 미반환 위험을 높이는 반면, 

통화량(M2)의 증가는 부동산시장의 유동성을 확대하여 미

반환 위험을 낮추는 요인으로 작용한다고 분석하였다.

최근에는 시장 여건의 악화를 넘어 정보 비대칭을 악용
한 전세사기가 주요 원인으로 부각되고 있다. 전세사기의 

주요 배경으로는 임대인과 임차인 간 정보 비대칭, 임차인

의 권리보장 미흡 및 관계기관 간 정보공유 부족이 지적된

다(김진유 ․ 권혁신, 2024). 경실련(2025)은 시세 파악이 

어려운 비아파트를 중심으로 감정평가사나 중개인 등이 가

격을 부풀린 후 경제력이 없는 임대인에게 소유권을 이전
하는 구조적 사기가 빈번하게 발생하고 있음을 지적하였

다. 이러한 피해는 전세대출 접근성이 높은 청년과 신혼부

부에게 집중되는 경향이 있다. 강민채 ․ 안정빈(2024)은 금

융기관의 부실한 전세자금대출 심사와 관대한 보증 관행이 

전세사기의 발생 가능성을 높였다고 비판하였다. 이에 대

한 개선방안으로 전세권설정등기 의무화, 전세가율 상한
제 및 임대인 변경 시 고지 의무화 등이 논의되고 있다(김진

유 ․ 권혁신, 2024).

한편, 전세금반환보증보험이 고위험 계약을 유인하여 

도덕적 해이를 초래할 가능성도 제기된다. 권혁 ․ 성현곤

(2025)은 보증 가입요건 중 전세가율 기준을 완화할 경우, 

자료: 경실련(2025).

<그림 2> 연도별 전세금반환 보증보험의 가입 건수 및 
보증금액 추이 

<표 3> 2013~2024년 주택유형별 대위변제액 대비 미회수액 
(단위: 억 원) 

대위변제(A) 미회수액(B) B/A(%)

다세대 46,998 38,620 82

오피스텔 19,213 16,796 87

아파트 28,035 14,370 51

연립 2,413 1,967 82

다가구 601 293 49

단독 399 192 48

기타 12 4 38

합계 97,670 72,242 74

자료: 주택도시보증공사(2025).
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가격정보가 불투명한 신축 ․ 연립 ․ 다세대주택에서 고위험 

전세계약이 체결될 가능성이 유의하게 높아지는 것으로 분

석하였다.

반환보증 가입과 관련된 요인을 이해하기 위해서는 일

반 보험상품의 수요에 관한 연구도 살펴볼 필요가 있다. 백

은영(2012)은 개인연금 가입의향이 혼인상태, 소득, 연령 

및 다른 공적연금 ․ 보험의 보유 여부와 관련된다고 분석하

였다. 이찬희 ․ 정홍주(2013)는 개인연금 가입에 장수 가능

성 및 대처능력에 관한 인지요인이 가장 큰 영향을 미치며, 

금융이해력과 보험회사에 대한 신뢰도 유의한 요인임을 제

시하였다. 또한 가입자의 연금 선호에는 인지요인과 위험

회피성향이, 미가입자의 선호에는 장수에 대한 걱정과 위

험추구성향이 관련된 것으로 나타났다. 이찬희(2017)는 

상해보험 가입에 미디어 노출과 보험회사 신뢰가 직접적인 

영향을 미치는 것으로 분석하였다. 다만 사고 가능성에 대

한 인식은 두려움과 걱정을 높였으나, 이러한 위험정서가 

보험 가입으로 이어지는 매개효과는 확인되지 않았다. 이

러한 연구들은 보험수요가 인구 ․ 경제적 특성뿐만 아니라 

상품정보, 금융이해력, 신뢰 및 주관적 위험인식과 관련될 

수 있음을 보여준다. 다만 개인연금이나 상해보험은 반환

보증과 보장위험 및 상품구조가 다르므로, 그 결과를 반환

보증 수요에 직접 적용하는 데에는 한계가 있다.

반환보증 수요를 직접 분석한 연구로 이호진(2025)은 

「2022년 주거실태조사」를 활용하여 임차보증금보험의 실

제 가입 여부와 관련 요인을 분석하였다. 분석 결과, 총자

산에서 보증금이 차지하는 비중이 높고, 현재 주택의 거주

기간이 비교적 짧으며, 상대주거비용이 높을수록 가입확

률이 높은 것으로 나타났다. 다만 실제 가입 행동을 사후적

으로 분석하였기 때문에 미가입자의 잠재수요나 위험 조건

에 따른 가입의향을 파악하기에는 한계가 있다.

이항재(2026)는 2018년 1월부터 2024년 12월까지의 

시계열자료와 계량경제 ․ 머신러닝 모형을 활용하여 반환

보증 가입의 동태적 결정요인을 분석하였다. 분석 결과, 전

세가율과 부동산 소비심리지수가 반환보증 수요의 주요 요

인으로 나타났으며, 전세가율과 소득 대비 주택가격비율

(Price to income ratio, 이하 PIR)이 일정 수준을 넘으면 

가입수요에 대한 예측기여도가 비선형적으로 증가하는 것

으로 확인되었다. 또한 2022년의 전세사기 확산과 2023

년의 가입기준 변경이 반환보증 가입 추세를 변화시킨 구

조적 요인으로 나타났다. 이 연구는 시장 및 정책 환경에 따

른 반환보증 수요의 동태적 변화를 규명했다는 점에서 의

의가 있으나, 집계된 시계열자료를 활용했기 때문에 개별 

임차인의 인구 ․ 경제적 특성, 상품인지 및 주관적 위험인식

에 따른 가입의향의 차이를 파악하기는 어렵다.

이상의 선행연구는 주로 전세보증금 미반환의 원인을 

주택시장 구조와 거시경제 여건의 변화에서 찾거나, 전세

사기 예방을 위한 제도 개선방안을 제시하는 데 초점을 두

었다. 반환보증 수요에 관한 연구도 가입 여부가 이미 결정

된 이후에 관찰된 실제 가입행동을 사후적으로 분석하거

나, 시장 전체의 가입 규모와 변화를 분석하는 데 주로 머물

렀다. 반면, 현재 가입하지 않은 사람을 포함한 개별 전세 

이용자가 향후 반환보증에 가입할 의향이 있는지, 어떠한 

조건에서 가입의향이 달라지는지를 분석한 연구는 제한적

이다. 이에 본 연구는 무주택 전세 이용자의 가입의향을 

‘가입의향 없음’, ‘조건부 가입’ 및 ‘무조건 가입’으로 구분

하고, 전세보증금 미반환 우려와 상품인지뿐만 아니라 결

혼상태, 가구주 직업 및 전세대출 금액 등 개인의 특성과 가

입의향 간의 관련성을 분석한다는 점에서 기존 연구와 차

별화된다.

Ⅲ. 실증연구

1. 연구 데이터 

본 연구에서 활용한 설문 데이터는 「2024년 주택금융 

및 보금자리론 실태조사」이다. 해당 조사는 한국주택금융

공사가 주택금융 상품에 대한 소비자의 이용 실태를 파악

하고, 이를 바탕으로 관련 정책 수립에 필요한 기초자료를 

제공하기 위해 실시하는 국가승인 통계이다. 조사대상은 
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주택금융 상품의 잠재 수요층인 일반가구와 실제 주택금융 

상품 이용 가구로 구분되며, 매년 설문조사가 진행된다. 

2. 표본의 특성 

본 연구의 목적은 전세보증금반환 보증보험 가입의향 

분석이므로 일반가구 데이터 중 무주택 전세 이용자 749명

을 대상으로 한다. <표 4>~<표 6>은 분석대상인 무주택 전

세 이용자 749명에 대한 기술통계량이다.

<표 4>는 응답자의 인적 특성을 보여주는 표이다. 세부적

으로 성별은 ‘남성’ 314명(41.9%), ‘여성’ 435명(58.1%)이

변수 n %

성별
남성 314 41.9

여성 435 58.1

가구주 연령

30대 이하 343 45.8

40대 161 21.5

50대 120 16.0

60대 이상 125 16.7

지역

서울 197 26.3

경기 177 23.6

광역시 206 27.5

기타(지방) 169 22.6

가구주 여부
본인 549 73.3

배우자 200 26.7

결혼상태1)

신혼(결혼 후 7년 이내) 134 17.9

기혼 218 29.1

미혼 276 36.9

기타(이혼, 사별) 121 16.2

자녀 수

없음 276 36.9

1명 131 17.5

2명 이상 342 45.7

1인 가구 
여부

그렇다 478 63.8

아니다 271 36.2 

전체 749 100.0

주: 1) 혼인관계증명서 상 혼인신고일이 대출신청일로부터 7년 이
내를 신혼으로 설정하였고 그 외는 기혼으로 정하였다.

<표 4> 대상자의 인적 특성 
(단위: 명, %) 

변수 n %

가구 월소득
(만 원)

<250 150 20.0

250~400 308 41.1

400~550 177 23.6

≥550 114 15.2

맞벌이 여부

그렇다  257 34.3

아니다 95 12.7

미혼/기타 397 53.0

가구주 직업

관리자 7 0.9

전문직 27 3.6

사무직 215 28.7

영업 및 서비스 298 39.8

기능직 및 단순직 158 21.1

무직 44 5.9

총자산
(억 원)

<0.5 152 20.3

0.5~1.0 185 24.7

1.0~2.5 232 31.0

2.5~4.0 103 13.8

≥4.0 77 10.3

총부채
(억 원)

없음 387 51.7

<0.5 156 20.8

0.5~1.0 88 11.8

≥1.0 118 15.8

거주 주택
유형

단독주택 191 25.5

아파트 246 32.8

연립/다세대 243 32.4

오피스텔/기타 69 9.2

거주 주택
면적
(m2)

≤60 390 52.1

60~85 264 35.3

85~135 85 11.4

>135 10 1.3 

전체 749 100

<표 5> 대상자의 경제 상태 및 거주 주택 특성
(단위: 명, %)
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며, 가구주 연령대는 청년 및 신혼가구에 해당하는 ‘30대 

이하’의 비중이 45.8%로 가장 높으며 다음으로 40대 

21.5%로 나타나 30~40대 가구가 분석대상자의 2/3를 차

지하고 있다. 혼인상태와 관련해서는 ‘신혼 및 기혼’ 가구

의 비중은 47%로 가장 높으며 ‘미혼’인 1인 가구의 비중은 

36.9%로 나타나 무주택 전세수요자 중 1인 가구가 상당한 

비중을 차지하고 있음을 알 수 있다.

<표 5>는 응답자의 경제 상태 및 거주 주택 특성을 보여

주는 표이다.

대상자의 경제 상태 및 거주 주택 특성을 살펴보면, 가구 

월 소득은 ‘250만 원 이상 400만 원 미만’의 비중이 약 

41.1%로 가장 높으며 ‘400만 원 이상 550만 원 미만’

(23.6%)과 ‘250만 원 미만’(20.0%)의 순으로 나타났다. 

또한, 가구주 직업은 ‘전문직’과 ‘관리직’의 비중은 각각 

약 1%, 3.6%로 그 비중이 매우 미미한 반면, ‘서비스 및 영

업직 종사자’와 ‘사무직 종사자’의 비중은 각각 약 40%, 

29%로 상대적으로 높은 비중을 차지하고 있다. ‘총자산’은 

4억 원 미만의 비중이 90%로 자산 수준이 낮은 가구가 대

부분이며, ‘총부채’ 역시 1억 원 미만의 비중이 약 84%로 

과도한 부채 부담은 낮은 것으로 나타났다. ‘거주주택 유

형’은 아파트와 연립/다세대주택 비중이 각각 32.8%와 

32.4%로 비슷한 수준이다. 거주주택 면적은 85m2 이하의 

비중이 80% 이상을 차지하고 있다.

<표 6>은 분석 대상자의 전세금 관련 특성을 나타낸 표

이다. 현재 전세 이용자의 전세금은 8천만 원 미만의 비중

이 55%로 가장 높았다. 전세금조달과 관련해서는 대출 없

음의 비중(70.8%)이 가장 높아 주로 자기 자금으로 전세금

을 마련하고 있음을 알 수 있다. 

전세금 마련을 위해 대출을 이용한 경우 대출금액과 월 

평균 상환액은 각각 8천만 원 미만과 50만 원 미만의 비중

이 높아 대출 의존도는 크지 않은 것으로 나타났다. 본인의 

자금으로 전세금을 마련한 비중이 높은 특성으로 인해 분

석대상자의 80% 이상이 전세금 미반환 위험에 대해 우려

한다고 응답하였다. 

전세금 미반환 위험에 대처하기 위한 상품인 전세금반

환 보증보험에 대해 인지하고 있다는 비중은 약 88%이나 

상품에 대한 세부 내용을 잘 안다고 응답한 비중은 55%에 

머물렀다. 또한, 전세금 미반환 위험에 대해 우려가 크고 

전세금반환 보증보험에 대한 인지 비중이 높았음에도 응답

자의 42.3%는 전세금반환 보증보험 가입의향이 없는 것으

변수 n %

전세금
(억 원)

<0.8 415 55.4

0.8~1.5 125 16.7

1.5~2.5 100 13.4

2.5~3.5 50 6.7

3억 원 이상 59 7.9

전세대출 
금융기관

없음 530 70.8

은행 206 27.5

제2, 3금융권 13 1.7

전세대출 금액
(억 원)

없음 530 70.8

<0.8 111 14.8

0.8~1.5 64 8.5

≥1.5 44 5.9

월평균 상환액
(만 원)

없음 530 70.8

<30만 60 8.0

30~50 70 9.4

≥50 89 11.9

전세금 미반환에 
대한 우려

매우 우려함 66 8.8

상당히 우려함 148 19.8

조금 우려함 341 45.5

전혀 우려하지 않음 194 25.9

전세금 
반환보증보험

상품에 대한 인지

상품/내용을 잘 앎 95 12.7

상품/내용 어느 정도 앎 316 42.2

상세 내용은 잘 모름 249 33.2

전혀 모름 89 11.9

전세금 
반환보증보험 

가입의향

무조건 가입 139 18.6

위험할 경우에만 가입 293 39.1

가입의향 없음 317 42.3

전체 749 100 

<표 6> 대상자의 전세금 관련 특성
(단위: 명, 원, %)
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로 나타났다.

3. 연구 방법론

본 연구의 반응변수에 해당하는 전세금반환 보증보험에 

대한 가입의향은 <표 4>에서 알 수 있듯이 범주형 3점 척도

로 측정된 순서형 변수(ordinal categorical variable)이

다. 따라서 본 연구는 전세금반환 보증보험 가입의향에 유

의한 영향을 미치는 요인을 탐색하기 위해 해석이 용이한 

비례오즈로짓모형(proportional odds logit model)을 

활용을 검토하였다. 참고로 비례오즈로짓모형은 다항로짓

모형 중 순서가 있는 범주를 다룰 때 사용하는 누적로짓모

형(cumulative logit model)의 한 형태이다. 즉, 누적로

짓모형은 임의의 범주  이하에 누적로짓에 대한 설명변수

의 회귀계수가 다른 반면, 비례오즈로짓모형은 설명변수

의 회귀계수가 동일한 경우이다(Agresti, 2013). 본 연구

의 전세금반환 보증보험의 가입의향은 3개의 범주를 갖는 

반응변수이므로 범주 이하에 해당할 확률인 번째 누적확

률 ≤  ⋯,   는 ≤  ≤

≤ ≤≤   과 같이 순서적 성질을 갖는다. 

처음 3개의 누적로짓모형은 <식 1>과 같으며, 누적로짓모

형 독립변수의 회귀계수는 모두 다르게 된다.     

log≤ 
≤       <식 1>

<식 1>에서 2개의 개별 누적로짓모형의 설명변수 벡터

의 회귀계수 벡터가 동일하다면 누적로짓모형들의 추정할 

모수의 수는 감소하여 모형의 추정 효율성은 크게 향상되

며, 해석도 간단해진다. 이를 <식 2>와 같이 표현할 수 있으

며, 이 경우 추정 효율성은 매우 커지는데, <식 2>의 누적로

짓모형을 비례오즈로짓모형이라 한다.

log≤ 
≤      <식 2>

비례오즈로짓모형을 적용하기 위해서는 각 누적 로짓에 

대한 회귀계수가 동일하다는 비례오즈 가정(proportional 

odds assumption)이 충족되는지를 검정할 필요가 있다. 

이에 본 연구는 해당 가정이 통계적으로 만족되는 경우 비

례오즈로짓모형을 적용하고자 한다. 

4. 실증분석 결과 

본 연구는 전세금반환 보증보험의 가입의향에 유의한 

영향을 미치는 변수를 탐색하고 실증분석 결과의 강건성

(robustness)을 검증하기 위해 다음과 같이 2단계 분석 과

정을 수행하였다. 먼저, 데이터 기반 변수 선택 과정에서 

발생할 수 있는 억제변수 및 교란변수의 탈락 편의를 방지

하기 위하여, 이론적 배경과 선행연구에서 중요하게 다루

어진 가구 월소득, 총자산, 총부채, 거주 지역, 거주주택 유

형, 가구주 연령, 전세금 규모 등 핵심 배경 변수들을 변수 

선택 과정 없이 강제로 일괄 투입한 이론 기반 선택모형(이

하 Baseline 모형)을 구축하였다. 다음으로, 모형의 간명

성과 예측 효율성을 함께 고려한 최적의 설명변수 조합을 

탐색하였다. 이를 위해 반응변수에 대해 각 개별 변수를 독

립적으로 투입한 단순 비례오즈로짓모형(단변량 분석)을 

수행하여, p-value가 유의수준 5% 이하인 39개 설명변수

를 1차로 선별하였다. 이어서 선별된 39개의 설명변수를 

대상으로 후진 제거법(backward elimination method)

을 적용하였으며, 모형의 적합도 선택 기준인 AIC(Akaike 

information criterion) 값이 가장 작은 최종 5개의 핵심 설

명변수로 구성된 비례오즈로짓모형을 도출하여 Baseline 

모형과 비교 분석하였다.

<표 7>은 Baseline 모형과 최종 선택모형에 대한 비례오

즈가정의 타당성을 검토한 결과이다. 두 모형 모두 p-값이 

0.05 이상으로 비례오즈로짓모형이 타당함을 보여준다.

<표 8>은 Baseline 모형과 최종 선택된 모형의 모형 적

합도 통계량이다. 모형의 통계적 간명성과 적합도를 동시

에 평가하는 기준인 AIC를 비교한 결과, 모든 이론 기반 변

수를 강제 투입한 Baseline 모형의 AIC는 1,177.17인 반
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면, 후진제거법을 통해 도출된 최적 모형인 최종 선택 모형

의 AIC는 1,158.46으로 유의하게 감소하는 것으로 나타

났다. 이는 가구 월소득, 자산, 부채, 거주주택 유형 등의 변

수들을 추가로 포함하는 것이 모형의 복잡도(자유도 상실)

에 따른 페널티를 상쇄할 만큼 적합도를 개선하지 못함을 

의미한다. 따라서 최종 선택된 5개 변수 중심의 모형이 데

이터 정보 유실을 최소화하면서도 통계적 효율성을 극대화

한 최적의 예측 모형임을 보여준다.

아울러 모형의 상대적 설명력을 나타내는 Max-rescaled 

R2는 Baseline 모형은 0.5322, 최종 선택 모형은 0.5096

으로, 두 모형 간 차이는 0.0226(2.26%p)에 그쳤다. 이는 

설명변수를 39개에서 5개로 축소하였음에도 최종 선택 모

형의 설명력이 크게 저하되지 않았음을 보여주며, 최종 선
택 모형이 적합도와 모형 구성의 효율성 사이에서 비교적 

양호한 균형을 확보했음을 시사한다. 이탈도 검정의 p-값

도 Baseline 모형과 최종 선택 모형에서 각각 1.0000과 

0.7813으로 나타나, 두 모형 모두 유의수준 0.05에서 자

료에 적합하지 않다는 통계적 증거는 확인되지 않았다. 따

라서 최종 선택 모형은 기준모형과 유사한 설명력과 적합
도를 유지하면서도 구조가 단순하고 해석이 용이한 모형으

로 평가할 수 있다.

<표 9>는 Baseline 모형과 최종 선택 모형간의 요인별 

주 효과(main effect) 유의성 변화를 보여준다.

모형에 포함된 각 요인의 전체효과를 검정한 Type 3 분

석 결과(<표 9> 참조), 모든 배경변수를 투입한 <모형 1>에

서 가구 월소득(p=0.1561), 거주주택 유형(p=0.5040), 

총자산(p=0.7676) 및 총부채(p=0.2611)는 유의수준 5%

에서 통계적으로 유의하지 않았다. 이는 다른 변수를 함께 

고려했을 때 이들 변수의 추가적인 설명력이 제한적이었음

을 의미하며, 최종모형에서 제외된 결과를 뒷받침한다. 반

면 <모형 2>에서는 일부 주요 변수의 Wald 통계량이 증가

하였다. 예를 들어 결혼상태의 Wald 통계량은 9.357

(p=0.0249)에서 17.865(p=0.0005)로 증가하였다.

연립 ․ 다세대주택 등 주택유형이 최종모형에 포함되지 

않은 결과는 이들 주택의 객관적 위험이 낮다는 의미는 아

니다. 주택유형에 따른 위험이 ‘전세금 미반환 우려’와 같

은 주관적 위험인식에 일부 반영되었을 가능성이 있다. 다

만 이러한 관계는 별도의 매개효과 분석을 수행하지 않았

으므로 확정적으로 판단하기 어렵다. 따라서 주택유형 등

의 제외는 이론적 중요성을 부정한 결과라기보다, 현재 자

료에서 확인된 통계적 유의성과 모형 적합도를 고려한 변

수선정 결과로 해석할 필요가 있다.

종합하면, <표 9>의 비교 결과는 후진제거법을 통해 통

계적 기여가 제한적인 변수를 제외함으로써 모형의 복잡성

을 줄이고, 주요 변수의 설명력을 유지할 수 있음을 보여준

다. 이는 통제변수를 모두 투입한 모형에서 발생할 수 있는 

다중공선성과 과대적합 가능성을 완화하고 모형의 해석 가

능성을 높이는 데 도움이 된다.

한편, 최종 선택 모형의 변수선정 결과가 다른 분석방법에

서도 유지되는지 확인하기 위해 표본분할(sample splitting)

과 Double-selection LASSO를 추가로 적용하였다. 먼저 

전체 표본을 무작위로 훈련표본 60%와 검증표본 40%로 구

분하여 분석하였으며, 이어서 SAS PROC HPGENSELECT

를 활용한 Double-selection LASSO 분석을 실시하였

다. 두 분석에서도 전세금 미반환 우려, 상품인지, 결혼상

모델  d.f. p-값

Baseline 모형 49.44 40 0.1456

최종 선택 모형 20.11 17 0.2637

<표 8> 모형의 적합도 및 설명력 통계량 비교

구분 Baseline 모형 최종 선택 모형

자유도(DF) 1,400 541

이탈도(deviance) 1,082.1 
(p=1.0000)

515.2
(p=0.7813)

Likelihood Ratio  470.2 
(p<.0001) 

442.9
(p<.0001) 

AIC 1,177.2 1,158.5

Max-rescaled R2 0.5322 0.5096

AIC, Akaike information criterion.

<표 7> 가입의향 분석 모형의 비례오즈가정 검정



전세금반환 보증보험의 가입의향 분석에 관한 연구    93

Journal of Housing and Urban Finance Vol. 11, No. 3

태, 가구주 직업 및 전세대출 금액 등 최종 선택 모형과 동

일한 5개 변수가 선택되었다. 이러한 결과는 핵심 변수의 

구성이 표본과 변수선정 방법의 변화에도 대체로 유지되었

음을 보여주며, 최종모형의 변수 선정 결과가 비교적 안정

적임을 보여준다.

<표 10>은 Baseline 모형과 최종 선택 모형의 다중 비례

오즈로짓모형에서 추정된 회귀계수와 오즈비(odds ratio, 

이하 OR)를 비교하여 제시한 것이다. OR는 다른 설명변수

가 일정할 때 특정 집단이 기준집단보다 낮은 가입의향 범

주가 아닌 상위 가입의향 범주에 속할 오즈가 몇 배인지를 

나타낸다. 비례오즈가정에 따라 이러한 OR는 가입의향 범

주를 구분하는 각 누적로짓에서 동일하게 적용된다.

전세금반환 보증보험 가입의향에 가장 유의한 영향을 미

치는 요인인 전세금 미반환에 대한 우려를 살펴보면, 전세

금 미반환 우려 정도가 클수록 전세금반환 보증보험 가입의

향이 높았다. 전세금 미반환 우려가 전혀 없다고 응답한 집

단에 비해 조금 우려 한다는 집단의 가입의향 OR는 5.749, 

‘상당히 우려함’과 ‘매우 우려함’의 OR는 각각 13.064와 

42.235로 나타났다. 특히, 매우 우려한다고 응답한 집단의 

가입의향 OR가 급격히 높아지는 특성을 보였다. 이러한 

결과는 응답자가 주관적으로 인식하는 전세금 미반환 위험

과 보증보험 수요 간에 밀접한 관련성이 있음을 보여준다. 

이는 위험에 대비하려는 소비자의 선택으로 해석될 수 

있는 한편, 상대적으로 위험한 임대차계약의 임차인에게 

보증보험의 수요가 집중되는 선별 가능성을 시사할 수도 

있다. 다만 전세보증금 미반환 우려는 개인의 위험선호나 

계약의 객관적 위험수준을 직접 측정한 변수가 아니므로, 

본 연구의 결과만으로 두 가지 해석을 구분하거나 역선택

의 발생 여부를 판단하기는 어렵다. 따라서 분석 결과는 미

반환 위험에 대한 주관적 인식과 가입의향 간에 유의한 관

련성이 존재하는 것으로 제한하여 해석할 필요가 있다.

전세금반환 보증보험 상품에 대한 인지는 가입의향과 

뚜렷한 관련성을 보였다. 다른 조건이 동일할 때, 상품을 

전혀 모르는 집단보다 들어본 적은 있으나 상세 내용을 모

르는 집단이 더 높은 가입의향 수준을 보일 오즈는 4.517

배였다. 상품 내용을 어느 정도 알고 있는 집단과 잘 알고 

있는 집단의 오즈는 각각 12.241배와 22.942배로 더욱 높

게 나타났다. 

즉, 상품의 존재를 알고 있는 것만으로도 가입의향에 차

이가 나타났으며, 보장내용에 대한 이해도가 높을수록 ‘가

요인 d.f.
Baseline 모형 최종 선택 모형 

Wald  p-값 Wald  p-값

전세금 미반환에 대한 우려 3 120.47 <.0001 128.3 <.0001

전세금반환 보증보험 상품에 대한 인지 3 63.79 <.0001 72.6 <.0001

결혼상태 3 9.36 0.0249 17.9 0.0005

가구주 직업 5 15.73 0.0077 16.6 0.0053

전세대출 금액 3 7.95 0.0470 8.23 0.0064

가구 월소득 3 5.22 0.1561

거주주택 유형 3 4.00 0.2611

총자산 규모 4 7.50 0.1117

총부채 규모 3 5.64 0.1304

거주 지역 3 1.14 0.7676

전세금 규모 4 1.35 0.8522

가구주 연령 3 2.34 0.5040

<표 9> 모형별 요인의 Type 3 효과 비교
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요인
Baseline 모형 최종 선택 모형 

 s.e. p OR  s.e. p OR

상수
1 –9.1672 1.0752 <.0001 - -8.1148 0.7731 <.0001 -

2 –6.3024 1.0448 <.0001 - -5.3314 0.7387 <.0001 -

전세금 미반환에 
대한 우려

매우 우려함 3.8726 0.3897 <.0001 48.066 3.7667 0.3657 <.0001 43.235

상당히 우려함 2.6749 0.2977 <.0001 14.511 2.5699 0.2786 <.0001 13.064

조금 우려함 1.7701 0.2554 <.0001 5.872 1.7490 0.2400 <.0001  5.749

전혀 우려 않음 0.0000 - -  1.000 0.0000 - -  1.000

전세반환보증보험 
상품에 대한 인지

 잘 알고 있다 3.1906 0.4585 <.0001 24.302 3.1330 0.4450 <.0001 22.942

어느 정도 안다 2.3826 0.4010 <.0001 10.833 2.5048 0.3938 <.0001 12.241

상세 내용은 모름 1.4808 0.4007 0.0002 4.396 1.5078 0.3968 0.0001  4.517

전혀 모른다 0.0000 - - 1.000 0.0000 - -  1.000

결혼상태

신혼부부 1.1764 0.4166 0.0047 3.243 1.1155 0.3142 0.0004  3.051

기혼 0.3527 0.3102 0.2555 1.423 0.3522 0.2732 0.1974  1.422

미혼 0.8115 0.3575 0.0232 2.251 0.8464 0.2724 0.0019  2.331

기타(이혼, 사별) 0.0000 - -  1.000 0.0000 - -  1.000

가구주 직업

관리자 2.0071 1.0606 0.0584 7.442 2.0888 0.9982 0.0364  8.075

전문직 1.1230 0.7342 0.1261 3.074 1.3835 0.6766 0.0409  3.989

사무직 1.7098 0.5934 8.3030 5.528 1.7008 0.5498 0.0020  5.478

영업 및 서비스 1.2374 0.5817 0.0334 3.447 1.2542 0.5401 0.0202  3.505

기능직 및 단순직 0.8768 0.5942 0.1401 2.403 0.9561 0.5554 0.0852  2.602

무직 0.0000 - -  1.000 0.0000 - -  1.000

전세대출 금액 
(억 원)

없음 0.2907 0.5821 0.6176 1.337 0.2454 0.3428 0.4741  1.278

<0.8 0.4018 0.5608 0.4737 1.495 0.0730 0.3728 0.8448  1.076

0.8~1.5 1.1469 0.4406 0.0092 3.148 0.9537 0.4129 0.0209  2.955

≥1.5 0.0000 - -  1.000 0.0000 - -  1.000

가구 월소득
(만 원)

<250 0.1005 0.4205 0.8112 1.106

250~400 0.3781 0.3348 0.2588 1.459

400~550 0.5794 0.2898 0.0456 1.785

 ≥550 0.0000 - -  1.000

총자산
(억 원)

 <0.5 –0.8124 0.5085 0.1102 0.444

0.5~1.0 –0.0729 0.4754 0.8781 0.930

1.0~2.5 –0.3958 0.4468 0.3757 0.673

2.5~4.0 –0.2384 0.4366 0.5852 0.788

≥4.0 0.0000 - -  1.000

<표 10> 다중비례오즈로짓모형의 회귀계수 추정과 오즈비
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입의향 없음’에서 ‘조건부 가입’ 또는 ‘무조건 가입’으로 가

입의향이 높아지는 경향이 더욱 뚜렷하였다.

이러한 결과는 임차인이 반환보증의 보장 범위, 가입요

건, 보증료 및 보증이행 절차를 구체적으로 이해할수록 반

환보증을 실제적인 위험관리 수단으로 고려할 가능성이 높

음을 보여준다. 따라서 상품의 명칭이나 존재를 알리는 데 

그치지 않고, 임차인이 가입 필요성과 적합성을 판단할 수 

있도록 구체적이고 이해하기 쉬운 정보를 제공할 필요가 

있다. 다만 상품인지와 가입의향이 동일한 시점에 측정되

었으므로, 상품에 대한 이해가 가입의향을 높인 것인지, 가

입의향이 높은 사람이 상품정보를 더 적극적으로 탐색한 

것인지는 구분하기 어렵다. 따라서 본 결과는 상품인지가 

가입의향을 증가시킨다는 인과관계가 아니라 두 변수 간의 

밀접한 관련성으로 해석될 수 있다.

세 번째 중요 요인인 결혼 상태와 관련한 전세금반환 보

증보험 가입의향을 살펴보면, 사별 또는 이혼한 집단 대비 

미혼 집단의 가입의향 OR는 2.331이며 기혼과 신혼부부 

집단의 경우 각각 OR는 1.422와 3.051로 나타났다. 이는 

청년층과 신혼부부가 전세사기 및 미반환 위험에 더욱 취

약한 구조적 위치에 있다는 강민채 ․ 안정빈(2024)의 연구 

결과를 실증적으로 뒷받침하는 결과이다. 즉, 자산 형성 초

기 단계에 있는 이들에게 전세보증금은 전 재산과 다름없

요인
Baseline 모형 최종 선택 모형 

 s.e. p OR  s.e. p OR

총부채
(억 원)

없음 0.1876 0.4961 0.7053 1.206

<0.5 –0.2898 0.4832 0.5486 0.748

0.5~1.0 –0.4542 0.4464 0.3089 0.635

≥1.0 0.0000 - -  1.000

지역

서울 0.1555 0.2878 0.5889 1.168

경기 0.2687 0.2677 0.3155 1.308

광역시 0.2204 0.2581 0.3931 1.247

기타(지방) 0.0000 - -  1.000

거주주택
유형

단독주택 0.5022 0.3244 0.1216 1.652

아파트 0.3013 0.3378 0.3723 1.352

연립/다세대 0.0873 0.3090 0.7775 1.091

오피스텔/기타 0.0000 - -  1.000

전세금
(억 원)

<0.8 0.3644 0.5011 0.4671 1.440

0.8~1.5 0.3964 0.5267 0.4517 1.486

1.5~2.5 0.2071 0.4894 0.6721 1.230

2.5~3.5 0.4856 0.5172 0.3478 1.625

3억 원 이상 0.0000 - -  1.000

가구주 연령

30대 이하 0.1739 0.3734 0.6414 1.190

40대 0.4189 0.3185 0.1884 1.520

50대 0.2948 0.3179 0.3538 1.343

60대 이상 0.0000 - -  1.000

<표 10> 계속
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어 손실에 대한 회피 성향이 극대화되며, 이것이 보증보험 

가입이라는 적극적인 위험 관리 행동으로 이어지는 것으로 

해석할 수 있다.

가구의 생애주기(life-cycle stage)적 특성에 따라 보증

수요의 시급성이 차별화됨을 보여준다. 자산 형성 초기 단

계에 위치한 신혼부부와 미혼 1인 가구의 경우, 전세보증

금이 가구 자산의 대부분을 차지하거나 순자산을 초과하는 

부채(대출)로 구성된 경우가 많다. 따라서 이들이 나타내는 

높은 가입의향은 보증금 미반환 사고 발생 시 생애 경로 자

체가 하향 이동할 수 있다는 구조적 취약성에서 비롯된 격

렬한 ‘자산 보존 모티프(asset preservation motif)’의 발

현으로 해석할 수 있다.

네 번째 중요 요인인 가구주 직업을 보면, 무직인 집단 대

비 기능직 및 단순직 종사 집단의 가입의향 OR는 2.602, 

영업 및 서비스직 종사 집단은 3.505로 나타났다. 

또한, 사무직 종사자 집단과 전문직 집단, 관리자 집단의 

OR는 무직인 집단 대비 각각 5.478, 3.989 그리고 8.075

로 나타났다. 이처럼 사무직(5.478), 관리자(8.075) 등의 

OR가 높게 도출된 것은 직업의 전문성과 소득 수준이 금융 

상품에 대한 이해도(financial literacy) 및 정보 접근성과 

직결됨을 시사한다. 이는 정보 비대칭성이 보증금 미반환

의 주요 원인으로 작용한다는 김진유 ․ 권혁신(2024)의 논

의와 맥락을 같이 하며, 취약 직업군에 대한 제도적 정보 제

공의 필요성을 보여주는 결과라 할 수 있다. 

직업적 안정성과 금융 정보 접근성이 보증보험료라는 

추가적인 거래비용을 수용할 경제적 자력(affordability)

과 밀접하게 연계되어 있음을 시사한다. 관리자, 사무직, 

전문직 등 화이트칼라 가구주 집단에서 가입의향이 두드러

지게 높은 것은 이들의 상대적으로 높은 소득 안정성이 보

증료 부담을 상쇄하기 때문이다. 반면 무직이나 단순 노무

직 등 취약 직업군에서 오히려 가입의향 OR가 낮게 도출된 

점은, 위험에 노출되어 있음에도 고정적인 보증보험료 지

출 부담으로 인해 가입을 주저하는 ‘수요의 경제적 제약 현

상’을 방증하므로 정책적 특별 배려가 필요함을 역설한다.

마지막으로 전세대출 금액은 전세금반환 보증보험 가입

의향과 유의한 관련성을 보였으나, 대출금액이 감소할수

록 가입의향이 일관되게 높아지는 단조적 관계는 나타나지 

않았다. 대출금액 1.5억 원 이상인 집단과 비교할 때, 8천

만 원 이상 1.5억 원 미만인 집단이 더 높은 가입의향 범주

에 속할 오즈는 2.955배로 통계적으로 유의하게 높았다. 

반면, 8천만 원 미만인 집단과 대출이 없는 집단의 OR는 

각각 1.076과 1.278로 나타났으나, 기준집단과의 차이는 

통계적으로 유의하지 않았다.

이는 가구가 보유한 재무적 레버리지(financial leverage) 

수준과 보증보험 수요 간의 복합적인 역학관계를 보여준

다. 중간 수준(8천만~1.5억 원 미만)의 대출을 보유하고 

있는 가구는 보증금 사고 발생 시 본인 자산 손실은 물론 금

융기관 대출 상환 불능이라는 이중 위험에 직면하므로 가

입 유인이 극대화된다. 다만 대출 규모가 대단히 큰 극상위 

집단(1.5억 원 이상)에서 오히려 OR가 낮아지며 비 단조적 

패턴을 보이는 것은, 고액 대출 가구의 경우 전세대출 상품 

자체에 보증보험 가입이 의무화되어 있거나, 혹은 이들의 

자산 규모 자체가 커 위험 흡수 능력이 결부된 결과로 해석

할 수 있어 신중한 접근이 요구된다.

Ⅳ. 결론 및 시사점 

본 연구는 전세사기와 역전세 현상으로 전세보증금 미

반환 위험이 확대되는 상황에서 전세금반환보증보험의 잠

재수요와 관련된 요인을 실증적으로 분석하였다. 「2024년 

주택금융 및 보금자리론 실태조사」의 무주택 전세 이용자 

749명을 대상으로 비례오즈로짓모형을 적용한 결과, 전세

금 미반환 우려, 반환보증상품에 대한 인지, 결혼상태, 가

구주 직업 및 전세대출 금액이 가입의향과 유의한 관련성

을 보였다.

구체적으로 미반환 우려와 상품인지 수준이 높을수록 

가입의향 수준도 높게 나타났다. 결혼상태에서는 이혼 ․ 사
별 집단보다 신혼부부와 미혼 집단의 가입의향이 상대적으

로 높았으며, 직업에서는 무직 집단보다 관리자, 전문직, 
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사무직 및 영업 ․ 서비스직 집단에서 높은 가입의향을 보였

다. 다만 이러한 직업별 차이가 소득수준, 금융이해력 또는 

정보 접근성에서 비롯되었는지는 본 연구의 자료만으로 확

인하기 어렵다. 전세대출 금액의 경우 1억 5천만 원 이상 

집단보다 8천만 원 이상 1억 5천만 원 미만 집단의 가입의

향이 높았으나, 대출금액과 가입의향 간에 일관된 단조적 

관계는 확인되지 않았다. 따라서 이러한 결과는 각 요인이 

가입의향을 인과적으로 높인다는 의미가 아니라, 다른 조

건을 통제한 상태에서 가입의향과 통계적으로 유의한 관련

성을 보였다는 것으로 해석해야 한다.

이러한 분석결과를 바탕으로 다음과 같은 정책적 시사

점을 제시할 수 있다. 첫째, 결혼상태와 직업에 따라 반환

보증 가입의향에 차이가 나타난다는 점을 고려하여 대상별 

정보 전달경로를 다양화할 필요가 있다. 가입의향이 상대

적으로 높게 나타난 신혼부부와 미혼 가구에는 임대차계약 

및 주거금융 상담 과정에서 반환보증 정보를 함께 제공할 

수 있다. 직업별로는 근로자의 경우 사업장 복지 ․ 금융교육

과 연계하고, 무직자 등 직장 기반의 정보 제공에서 제외되

기 쉬운 집단에는 지방자치단체의 주거복지 상담창구 등을 

활용하는 방안을 고려할 수 있다. 다만 결혼상태나 직업만을 

기준으로 보험료 지원대상을 결정하기보다는 실제 보증료 

부담능력과 가입 제약요인을 추가로 확인할 필요가 있다.

둘째, 미반환 위험 상담과 반환보증 상품안내를 통합하

여 제공할 필요가 있다. 미반환 우려와 상품인지가 모두 가

입의향과 밀접한 관련성을 보인 만큼, 임차인 자신이 우려

하는 위험과 이를 보장하는 제도의 내용을 함께 확인할 수 

있도록 상담 체계를 구성하는 것이 바람직하다. 임대차계

약 또는 보증상담 과정에서 보증대상, 가입요건, 보증료, 

보증한도, 보증제외 사유 및 보증이행 절차를 표준화된 설

명서로 제공하고, 임차인이 가입 가능 여부를 사전에 확인

할 수 있는 자가점검 절차를 마련할 필요가 있다. 특히 미반

환을 우려하는 임차인에게는 단순히 가입을 권유하기보다 

보장범위와 제외사항을 충분히 설명하여 자신의 상황에 적

합한지를 판단하도록 지원해야 한다. 다만 본 연구는 상품

인지와 가입의향 사이의 인과관계를 확인한 것은 아니므

로, 정보 제공 방식이 실제 가입의향과 가입행동에 미치는 

효과는 별도의 실험이나 사후평가를 통해 검증할 필요가 

있다.

셋째, 전세대출의 취급 및 연장 과정에 반환보증 안내를 

연계할 필요가 있다. 8천만 원 이상 1억 5천만 원 미만의 전

세대출 보유 집단은 1억 5천만 원 이상 집단보다 가입의향 

수준이 상대적으로 높게 나타났다. 따라서 금융기관이 전

세대출을 신규로 취급하거나 연장할 때 반환보증의 가입요

건과 보장내용을 안내하고, 가입 가능 여부 확인 및 신청절

차로 연결하는 방안을 고려할 수 있다. 다만 대출금액과 가

입의향 간에 단조적 관계가 확인되지 않았으므로 특정 대출

금액 집단만을 고위험군 또는 정책대상으로 한정하기보다

는 전체 전세대출 이용자에게 공통적으로 안내하되, 상담

내용을 개별 계약조건에 맞게 제공하는 것이 적절하다.

본 연구는 반환보증 수요에 관한 기존 연구가 실제 가입 

여부나 시장 전체의 가입 변화를 주로 분석한 것과 달리, 무

주택 전세 이용자의 가입의향을 ‘가입의향 없음’, ‘조건부 

가입’ 및 ‘무조건 가입’으로 구분하여 개인 수준의 잠재수

요와 관련 요인을 분석하였다는 점에서 의의가 있다. 또한 

미반환 우려와 상품인지뿐만 아니라 결혼상태, 직업 및 전

세대출 금액에 따라 가입의향이 다르게 나타날 수 있음을 

제시함으로써 반환보증의 정보 제공과 상담체계를 구체화

하기 위한 기초자료를 제공하였다.

그러나 본 연구는 다음과 같은 한계를 지닌다. 첫째, 설문 

응답자의 주관적인 가입의향을 분석하였으므로 분석결과가 

실제 가입행동과 일치하지 않을 수 있다. 향후에는 실제 가

입 ․ 거절 ․ 해지 이력 등 행동자료와 행정자료를 활용하여 가

입의향과 실제 선택 간의 차이를 검증할 필요가 있다.

둘째, 지역과 주택유형을 통제모형에서 검토하였으나, 

전세가율, 선순위채권, 주택가격 및 임대인의 재무상태 등 

개별 계약의 객관적 위험노출 요인을 충분히 반영하지 못

하였다. 개인의 위험선호 역시 직접 측정하지 못하였으므

로, 미반환 우려가 높은 집단의 가입의향이 위험에 대비하

려는 선택에서 비롯된 것인지, 상대적으로 위험한 계약의 

임차인에게 보증수요가 집중된 결과인지 구분하기 어렵
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다. 가입의향 자료만으로 실제 역선택의 발생 여부를 판단

할 수 없다는 점에도 유의할 필요가 있다. 향후에는 개인의 

위험선호와 계약별 위험요인을 함께 측정하고, 실제 가입 

및 보증사고 자료를 연계하여 보증수요의 형성과 역선택 

가능성을 검증할 필요가 있다.

셋째, 미반환 우려, 상품인지 및 가입의향이 동일한 시점

에 동일한 응답자로부터 측정된 횡단면 자기보고 자료이므

로 내생성과 역인과성의 가능성을 배제하기 어렵다. 현재 

자료에서는 관련성 및 배제제약을 충족하는 타당한 도구변

수를 확보하기 어려워 인과적 효과를 추정하지 못하였다. 

향후에는 패널자료, 정보 제공 전후의 실험자료 또는 외생

적인 제도변화를 활용한 준실험적 분석을 통해 변수 간 인

과적 방향을 검증할 필요가 있다.
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국문 요약

최근 주택시장 불안정과 전세사기로 전세보증금 미반환 위험이 사회적 문제로 대두되고 있다. 본 연구는 「2024년 주택금
융 및 보금자리론 실태조사」의 무주택 전세 이용자 749명을 대상으로 전세금반환보증보험의 잠재수요와 관련된 요인을 
비례오즈로짓모형으로 분석하였다. 분석 결과, 전세보증금 미반환 우려와 상품인지 수준이 높을수록 가입의향이 높았으
며, 결혼상태와 가구주 직업에 따라서도 유의한 차이가 나타났다. 특히 신혼 및 미혼 집단의 가입의향이 상대적으로 높았
고, 무직 집단보다 사무직, 전문직 및 관리자 등에서 높은 가입의향을 보였다. 이는 임차인의 위험인식뿐 아니라 생애주기
와 사회·경제적 특성에 따라 보증보험 수요가 다르게 형성될 수 있음을 보여준다. 따라서 보장 범위와 가입요건에 관한 표
준화된 정보를 제공하는 한편, 가구 및 직업 특성을 고려한 맞춤형 상담을 강화할 필요가 있다. 전세대출 금액은 8천만 원 
이상 1억 5천만 원 미만 집단의 가입의향이 상대적으로 높았으나 단조적 관계는 확인되지 않았다. 이에 대출금액을 기준
으로 정책대상을 한정하기보다는 전세대출의 신규 취급 및 연장 과정에서 반환보증 보험 안내를 연계할 필요가 있다.

주제어: 비례오즈로짓모형, 전세금반환 보증보험, 전세 사기, 주거 안정성, 주택금융
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